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RESUMEN 
 
El presente proyecto final de carrera es una continuación del estudio de la 
evolución de los materiales y elementos de las fachadas que inició en 1997 el 
laboratorio de construcción de la EPSEB.  
Con el objetivo de conseguir datos comparativos con los que seguir 
desarrollando el estudio, el laboratorio de construcción organizó dos grupos de 
estudiantes de final de carrera de Arquitectura Técnica para inspeccionar el estado de 
las mismas fachadas que se habían estudiado en 1997.  
A lo largo del proyecto se describe todo el proceso de reinspección de las 
fachadas, comenzando por la formación de los grupos y el planteamiento  del método 
de inspección, hasta el funcionamiento de las fichas de campo utilizadas para llevar a 
cabo las reinspecciones. 
Para continuar, veremos como todos los apuntes recogidos en las inspecciones 
se vuelcan en una base de datos que, además de ser compatible con una plataforma de 
gestión de la información geográfica (GIS), permite reordenar la información introducida 
para estudiar su estadística y extraer de ella las conclusiones relevantes al estudio. 
Terminado todo este proceso, después de analizar los resultados obtenidos y 
observar algunos puntos de discordancia en las inspecciones, surge la necesidad de 
determinar la fiabilidad de la información proporcionada. Para ello, el laboratorio de 
construcción diseñó un estudio que, con la ayuda de uno de los grupos de alumnos que 
participaron en la reinspección, permitiese localizar y cuantificar la dispersión existente 
entre el criterio de los distintos inspectores.  
En la segunda parte del proyecto  por tanto, se describe todo el proceso del 
estudio de fiabilidad, comenzando por la propuesta de estudio y posterior desarrollo del 
mismo así como las conclusiones a las que se llegó gracias a este. 
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 PREFACIO 
Acabada la carrera en Mayo de 2011 comencé a lo largo de los tres años 
siguientes varios proyectos de final de carrera que, por motivos personales y por 
dificultades con el nuevo planteamiento del programa escolar no pude acabar de 
desarrollar y concluir. 
Finalmente, en Septiembre de 2013 supe a través de la intranet de la escuela 
que el laboratorio de Construcción planeaba organizar un grupo de alumnos para la 
investigación de la degradación de fachadas. Dado mi interés personal en el tema 
decidí pedir una entrevista con el profesor Vicençs Armengol, supervisor del proyecto y 
tutor de aquellos alumnos que finalmente participaran del estudio.  
Después de la entrevista y tras un tiempo en que acabó de formarse el grupo de 
inspección, comencé a trabajar con el equipo de alumnos y profesores del laboratorio  
que colaboraban con el estudio. 
Tras muchas horas de inspecciones, errores, correcciones, mails y reuniones, 
puedo decir que en Abril/Mayo de 2016, por fin, presento mi proyecto de final de 
carrera. 
Quiero agradecer a todo el equipo del laboratorio con el que tuve el placer de 
trabajar su paciencia explicándome el proceso, en especial a Vicenç y Verónica por 
animarme a no dejar que de nuevo las circunstancias me llevaran por otro camino 
distinto al de terminar el proyecto, pero sobre todo, se lo agradezco a mis padres y mi 














In 1997, the poor state of conservation of the facades in L'Hospitalet de Llobregat 
and some accidents by the release of some element in several of these facades, raised 
the need for action to respond to the growing social alarm. 
 
At that time, the city council decides to start up the project of making an action 
plan to resolve the most pressing problems and design for less urgent cases, a support 
system that promotes the rehabilitation work. Due to the size of the city and the large 
number of facades containing, the council decides to go to the EPSEB for help. 
 
On June 6, 1997, an agreement between the EPSEB and the municipality in 
which the making of a CATALOGUE WITH RISK FACTOR FACADES remember is 
formalized. This catalogue is carried out through information collected by students limit 
switch Technical Architecture, which, would inspect the status of each of the facades of 
the city and by placing information in a database designed by students and teachers 
participating in the project. 
 
With the agreement finished, the Laboratory of Building EPSEB in collaboration 
with the Institute of applied Statistics and Mathematics, also of the EPSEB, begins a 
study on the different types of materials found on the facades and their behaviour 
towards the overtime depending on the accorded parameters. To begin the study, since 
they had already inspected all the facades of L'Hospitalet to make the catalogue of 
facades risk factor, they had the information of building types, materials and general 
condition in which each of them were. 
 
In 2013, seeking to monitor the evolution of the state of the facades, the Building 
laboratory collect student groups of Technical Architecture to proceed with second 
inspections of these facades. This time, from the information they had about the state 
the facades were in 1997.  
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1.1 FINEL PROJECT DEGREE JUSTIFICATION 
  
A facade in poor condition may suffer a detachment of some of its components 
and cause serious injury who go under it at the time. For this reason, proper 
maintenance of both, its construction and the materials that form the deferent elements, 
is essential to ensure the safety of pedestrians. 
Given the importance of maintaining the facades, perform a task tracking their 
status is imperative, however, the large number of facades that exists in a city and the 
progressive increase of their spoilage, make this task it increasingly complicated. For 
this reason the need to develop a series of working tools to facilitate follow-up work is 
becoming more pressing. 
In order to develop these tools, the building laboratory of EPSEB started in 1997 
a research project of the degradation process of the facades, a key part which needs 
information on how the facades change with their aging. To achieve this data, the 
laboratory planned to use the information already collected of the status of facades in 
L'Hospitalet de Llobregat after drawing up a catalogue of facades risk factor for city hall 
and study the evolution that these had suffered due to aging and weather conditions. 
In these circumstances, met in 2013 several groups of students from final project 
degree of Technical Architecture, among whom I include myself, to inspect again the 
facades of L'Hospitalet de Llobregat and enter the information collected in a database 
designed by the laboratory. 
However, after a first analysis of the data obtained this time, it became clear that 
there was some dispersion in the information gathered by the students. 
Due to the practical application of the study is expected that the results of the 
inspections are reliable it is vital to continue the project. Due to this, the laboratory, with 
the participation of the students themselves who made the second inspection in the 
district of Santa Eulalia, designed a test to quantify the reliability of the obtained data. 
The magnitude of the study covering the laboratory, as we see, is opening more 
and more paths of research, makes the writing process explanatory projects a must. 
 This final project has therefore two main goals, firstly it intends to describe in 
detail the development of second inspections in Santa Eulalia neighbourhood and on the 
other hand, wants to explain how it conducted the analysis process methodology work 
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and reliability of the information provided and the conclusions that were reached after 
evaluating the results obtained.  
 
 
1.2 PROJECT PROPOSAL 
 
Perform state inspections of facades, in this case, in  the district of Santa Eulalia, 
as we see, is part of a study of remarkable importance and magnitude that has been 
carried out since 1997. 
Intending to serve as a guide in subsequent inspections to be carried to finish 
gathering the information necessary in the development of the study, and continue the 
path that has been followed so far, the writing of this project was proposed to serve as a 
complement to other projects that will describe in the future, the process in other areas 
of the city. 
To do so, this project will describe the development of inspections towards the 
formation of student groups, through the methodology and tools involved, to the 
processing of data collected to finally see the conclusions that have been reached and 
their implications in the study. 
Since the same group of students in charge of re-inspections in the Santa Eulalia 
also were those who participated in the study that was done later on about the reliability 
of the information reported by inspectors, it was proposed to also include in the drafting 
the description. 
For this reason, the project describes in its final part and in a shorter way why the 
proposal and development of this study and the conclusions was decided to study the 
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1.2.1. PROJECT STRUCTURE 
 
 As we have seen so far, the project is divided into two main parts, the first 
describes the whole process of re-inspections in the district of Santa Eulalia and then the 
development of the study of Reliability of information gathered in the re-inspections. To 





 To achieve the required continuity of the work of the current field with the 
previously performed by students, tutors of the project, (the same who participated in 
making the catalogue of facades and subsequently began the study in question) have 
been present throughout the re-inspection process, coordinating all the students who 
participated in the re-inspections. 
In the overall development of the re-inspection, we can distinguish three main 
phases over a previous phase of preparation: 
 
PRIOR PHASE: 
 Once you decide the need for comparative data for further development of the 
project and defined the method for achieving them, through a re-inspections process in 
some areas of L'Hospitalet, starting therefore the formation of working groups. 
 
o  Advertising vacancies for the formation of working groups to study the 
degradation of the facades 
o  Interviewing students interested in working groups to explain the project. 
o Conform the final list of students who will be part of the working groups. 
 
FIRST PHASE: 
 Before beginning the process of re-inspection, it is necessary to update 
information for the  new  working group students in order to provide them  an idea of the 
dimensions of the study to which they belong  to. 
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o  Make available information about the development of the first inspections 
to students  so that they can consult it  if needed. 
o  Explain the structure and operation of the chips to be used in  field 
inspections. 
o  Train the group using the Access table that will support the collection of 
data collected by all. 
o  Assign a UTMs number to each student and give each the first 
inspections  made of the UTMs that was assigned. 
 
SECUND PHASE: 
 Throughout the study, the laboratory has improved support tools in fieldwork. 
Before proceeding with work re-inspection, inspectors should learn to use and perform 
some practices to certify that the data collection is done correctly. 
 
o  Make practices on land with the tutor to learn to identify and quantify the 
injury. 
o  Inspect individualized form of each of the facades contained in the UTMs 
assigned. 
o  Enter the Access table information from the first inspections and 
collected in the second inspections. 
o  Correct errors that may have arisen during data collection or while 
entering them in the database. 
 
THIRD PHASE: 
 After obtaining the new information, the process of information processing begins 
for the conclusions that contribute to study the answers we were looking for at the very 
beginning of the process. 
o Dump the data collected in different Excel tables to sort them according to 
the parameters studied. 
o Analyse the information from different tables using relevant statistical 
formulas in each case. 
o Conclude about the behaviour of the facades according to the results 
obtained in the analysis. 
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o Set the direction to follow in the study based on the findings from the 
second inspection. 
o Drafting of the project. 
 
STUDY OF RELIABILITY 
 After considering the possibility that the information collected in the re-
inspections was not as reliable as was believed, a study that could quantify the 
dispersion of opinion between the inspectors had to be designed. 
The process scheme to develop the study is divided into two main phases in addition to 
the previous phase. 
 
PREVIOUS PHASE: 
 When the decision to do a study to determine the reliability of inspections is 
taken, the next step is to define the method of studying, and if necessary, gather the 
necessary equipment. 
o  Proposal of the need of a study 
o  Structure design work 
o  define the group of inspectors 
 
FIRST PHASE: 
 Since finally the working group that participated in the reliability study was part of 
the team that had also participated in the re-inspections and since the working tools 
used would be the same, the next stage of development of the study could skip two 
steps.  
 This time, both updating the project in which the study is included as the practical 
training of the work methodology will not be necessary. Instead we proceeded with the 
practical part of the study.  
o Preparation of the sample or facades 
o inspection work 
o Dump information in the database 
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SECOND PHASE: 
 
As in the previous process, once met all the information required by the study, 
we shall continue with the processing of data for the conclusions. 
 
o  Information Management 
o  Paragraphs Analysis 
o  Conclusions of the study 
o  Improvement suggestions 
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2 REINSPCTIONS 
 
 Inspections of 1997, since the goal was to develop a detailed listing of the 
status of each of the facades of the city to formalize a plan of action to reassure the 
growing public concern in this respect, all the facades of the city were inspected 
L'Hospitalet de Llobregat. 
That experience served to demonstrate the amount of work and resources 
involved inspecting the facades of so large and populated areas. In order to expedite the 
process in these second inspections and to get more focused results to the objectives 
sought by the study, the laboratory re-inspections focused on the most relevant to the 
study areas were considered. 
Among selected to develop the second inspection areas is the district of Santa 
Eulalia. As discussed below, inspections of the neighbourhood were divided among four 
inspectors so that each was responsible for its area inside. 
The development of reinspection collecting this project will focus on one of the 
four parts into which the district of Santa Eulalia was divided. 
 
 
2.1. THE NEIGHBORHOOD OF SANTA EULALIA 
 
 Llobregat. It is classified within the III district of the city along with Gran Via South 
and limits north with the district of La Torrasa, south to El Gornal, Residential Gran Vía 
and Pedrosa, east with Barcelona city itself (as a natural border we find the street Riera 
Blanca, an ancient natural riverbed) and to the west we find the districts of Sant Josep 
and El Centro. 
 Santa Eulalia has its origins in the middle Ages, in the former territory of 
Provençana, stretching from the mountains of Collserola to the delta of Llobregat river 
and from the town of Esplugues de Llobregat to Barcelona's neighbourhoods, Sarrià and 
Sants. There, halfway between the cities of Barcelona and Cornellà we find the Church 
of Santa Eulalia de Provençana.  
 In the XII century, attracted to the land, ideal for growing, and its proximity to the 
city,  began some of the citizens  building  the first group of houses and courtyards  
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   14 
around the church, giving rise to what  would be the first nucleus of population of this 
territory. However, it failed to establish itself as the main core, since  in the XIII  century 
in the same way but much closer to the city, another population center grew around a 
building known as” Torre Blanca”, the so called nowadays  the neighbourhood El Centro. 
Both populations were growing up together with other towns to create the territory that 
would become the city of L'Hospitalet de Llobregat. 
 The history of space where after the neighbourhood of Santa Eulalia would be 
consolidated.  Is primarily a history of annual agricultural cycles until the early twentieth 
century, in which the neighbourhood and the entire city, experienced a great industrial 
development and population growth due to the growth of Bordeta and mainly due to the 
Sants neighbourhood industrialization. 
 Again, in the 60s and 70s, the neighbourhood, along with the city of L'Hospitalet, 
suffered a marked increase in population due to immigration from other regions of Spain, 
the so called “job seekers”, however, this demographic increase was not accompanied  
according  to the needs of  infrastructures and  services  in the district. This was the 
main cause of the mobilization of citizens, who, with several demonstrations, began to 
take the streets to demand better living conditions. 
 In the early 80s, with the return of democratic councils, the neighbourhood and 
the city began to change. Urbanized streets and markets were built, as well as sports 
centers, cultural centers and parks all over the city. 
 In the late 90s it experienced its second major urban transformation with the 
construction of urban infrastructure, mainly due to industrial activity, modernization 
helped Santa Eulalia  to become a remarkably important  municipality within the 
metropolitan area of Barcelona. Santa Eulalia Street and Carrilet Avenue became the 
neuralgic communication and neighbourhood centers. 
 Currently, the district has a sculpture by the worldwide known artist Jose Maria 
Subirachs popularly known as "clip" because of its shape that welcomes us to the city 
when  entering  from the road of the Bordeta. It is an allegory to the shield of the city, 
representing the four Catalan bars and the cross of Santa Eulalia. It also preserves the 
church of Santa Eulalia Romanesque twelfth century, which bears the name of the saint 
that identifies the neighbourhood and was restored in the eighteenth century, around 
which the origins of the city are located. This church is located on the western edge of 
the neighbourhood. 
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2.1.2 WORK ORGANIZATION 
 
FORMATION OF GROUPS 
 When starting the first project was needed a team of inspectors to conduct 
fieldwork. For this purpose, the Laboratory hung on the intranet EPSEB the option to 
develop work collaborating in the study of the degradation of the facades. 
 Students presented themselves to the vacancy and were interviewed by the tutor 
of the project to meet the same objective and focus on the work that was needed to do. 
Interviews were conducted up to a team of 8 students, highly compromised and 
interested in the research project. 
 After consolidating the team of students who participate in the project, two 
working groups to be responsible for separate areas were created. Therefore, from this 
point, the groups would meet independently with tutors to establish guidelines and 
routines to follow in each case. 
 
ORGANITATION FOR UTM 
 As shown in Figure 2.1.2.a Barrios de L'Hospitalet de Llobregat, the city has a 
total amount of 13 districts. In the first inspections made, since the ultimate goal was to 
create a catalogue of facades of the city, all the main facades were inspected. Knowing 
the amount of work involved in inspecting the entire city and to get comparative data of 
its evolution, of the 13 districts that make up the city, it was decided to study only the 
most relevant for this purpose. 
After evaluating the diversity of types and density of facades that could be found in each 
of the districts of the city, the neighbourhoods that were included in the study were 
Florida, Collblanc and Santa Eulalia and nearby Carretera del Mig. One group would be 
responsible for the districts of La Florida, Collblanc and near the Carretera del Mig, while 
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Figura 2.1.2.a Hospitalet de Llobregat district 
 
 
This division was made taking into account the size of the area and the density of 
the facades contained in every neighbourhood, so that the workload for each group was 
equivalent. Once we were assigned Santa Eulalia district and according to different 
personal circumstances of each member of the group, it was decided to divide the 
workload in four. Thus, following the same criteria of breadth and density of facades that 
was used before, each inspector was responsible for a quarter of the neighbourhood. To 
facilitate the task, since each inspector should make the assessment based on the 
information sheets that were made in 1977, the partition of the neighbourhood areas was 
made following sort order marked by UTM. In Figure 2.1.2.b Division by UTM, we can 
see how the work was distributed among the members of the group in charge of the 
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Figura 2.1.2.b. UTM organization 
 
In Annex 1 we can see a table where the 43 UTM that make up the area are 
specified along with the inspections carried out in each of them, making a total of 422. 
We can also see the circumstances in which the reinspection was carried out. 
 
 
2.2 FIELD SHEETS 
   
The working method for inspections is based on field sheets. These have been 
designed by the laboratory to collect information on both the location and morphology of 
the facade and the state in which their materials were found, as well as construction 
elements. This way there will be a record for future analysis or as in this case, to 
compare the evolution of their status over time. 
When performing the field work, it is necessary that the inspection criteria is as 
homogeneous as possible, for this reason, before the students began to make 
inspections, the laboratory organized two team meetings. The first was held in the 
laboratory and it consisted in a theoretical training to explain the structure and operation 
of the sheets. The second meeting consisted in a field practice under the supervision of 
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the tutor in which students made several example inspections and clear up some 
questions they may have had in the theoretical training. 
To facilitate the task of detecting the lesions that were identified during the first 
inspections, field sheets were photocopied at the time to rewrite during the second 
inspections. This way we could avoid errors in identifying the facades, since the 
morphology and component materials are specified in the sheets, and this way the 
consistency of the collected data would be assured. 
 
 
2.2.1 STRUCTURE OF THE SHEETS 
 
For the second inspection of a facade three types of sheets were used, the 
general information sheet, the main facade sheet and the party wall sheet. The 
sequence followed by the tabs and fields that appear in each of the blocks that form the 
sheets, result in an orderly and thorough inspection of all items that can be seen on the 
facade. 
 
 General Information Sheet 
It consists of four blocks containing all the characteristics and information about 
the plot, and its constructions if any were found: 
 
o Field Data:  
 Aquellos que determinan el área en que se encuentra la finca, el día  de 
inspección y el número identificativo de esta. 
 
o Cartographical and cadastral data:  
 These data determine the location of the plot within the urban planning of the 
area and the volume of buildings in it, as well as its year of construction, intended use 
and ownership. 
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o Descriptive data:  
 These are gathered in small blocks that describe the general type of construction 
of the building and its distribution, whether if any extra floor has been added and when, 
the facilities that are installed on the facade and the characteristics of the site where it is 
located.  
 
o Section and plan:  
 In this section we find a block to indicate the dimensions of the facade and two 
blocks with a space to draw the outline of the building section in one and the plant in 
another. The outline of the plan shall indicate the order of inspection of each of the 
facades that make up the building. 
 Since the general information sheet was completed at the time of the first 
inspection of the facades, its main purpose in the present case is to correctly identify the 
facade to be reinspected. 
 
 
1. Main facade sheet 
 It provides the information concerning the construction elements that are part of 
the facade and the current state of its materials. It consists of two information blocks: 
 
o Characteristics of the facade:  
 This block provides information about the main structure of the facade, 
composition of the body, the gaps on the facade, the coating materials and the 
morphology of the deck railing. 
 
o Protruding elements:  
 As we can assume from the title of this block, in this section we have information 
on the one hand, about the volume of the facade, if they are any balconies, bleachers, 
railings or other construction elements that compose the materials and their current 
state. 
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 The elements that are present are marked with and X next to them (facings body, 
lintels, panelling, plasterwork...), then we indicate the material that it is made of and 
carry out a study of any injuries we might find and how they could affect the building. 
 
Thanks to the information about the state in which the facade was at the time of the first 
inspection contained in the record, this serves not only to check the evolution of the 
injuries that it had at that time, but it also helps to spot any new ones, and to identify 




2. Party wall sheet 
 In this tab materials and elements that make up the façade are disposed in a 
similar way as the main façade sheet. In this case the tab consists of a single block: 
 
o Party wall:  
 In this block facing the base composition of the dividing wall and the type of finish 
you have and the composition of the deck railing indicated. 
As in the case of the main façade sheet, with data from the first inspection we can 
compare the evolution of the old injuries, the appearance of new injuries or confirm if it 
has been restored since. 
Since the information required for the inspection of the party wall is much less than that 
of the main facade, this consists of two identical blocks that allows us to study up to two 
party wall in the same sheet. 
Through the sheets we can indicate, catalogue and follow all the facades injuries 
inspected so that we can clearly see their injuries and the effect the have had, but not 
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2.2.3 SHEET LEGEND 
 
In order to evaluate injuries in all its dimensions, we used three parameters on 
the tabs to define them: type, magnitude and severity. For each one of these parameters 
we have assigned a code that either identifies it, in the case of the type and the 
magnitude, or quantifies it, in the case of the severity. 
 
o Type: 
 It is referenced in the top of each of the blocks in the main facade and sheet and 
the party wall sheet. Just below it there is a blank grid aligned with the description of 
each of the elements of the facade, so that depending on what box is filled in, we can 
see what kind of injury is present in the element of study. 
 
o Magnitude: 
 This parameter is also referenced in the main façade sheet and the party wall 
sheet. In this case it is located just below the reference to each type of injury, so that the 
same box that defines whether there is an injury to an element of the façade, also 
defines its magnitude. 
 
o Severity:  
 It is expressed as a numerical value from 1 to 6 which the inspector determines 
at the time of visual inspection of each of the elements of the facade. Depending on 
which box this number is located, the injury is defined in relation to the other two 
parameters. 
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2.2.3 FIELD SHEETS MODELS 
 
GENERAL INFORMATION SHEET  
INFORMACIÓ GENERAL FITXA:1 EUPB LABORATORI D´EDIFICACIÓ
DADES CARTOGRÀFIC DADES CADASTRALS
NÚM. U.T.M.: NÚM. U.T.M.:
BARRI: NÚM. MUNICIPAL: NÚM. MUNICIPAL:
MUNICIPI: NÚM. PARCEL.LA: NÚM .PARCEL.LA:
DATA INSPECCIÓ: Núm. Plantes Sb. R: Núm. Plantes:
NÚM.INSPECCIÓ: Núm. Plantes St.  R: Parking:
DATA ENTREGA: Longitud façanes: Longitud façanes:
Any construcció:
ADREÇA: NÚM.: Ús:





























CARACTERÍSTIQUES ESQUEMA DE PLANTA DIMENSIONS FAÇANA
DEL SOLAR A:
Edificis afectats per Normes
Edif ici abandonat B:
Solar amb tanca sense tanca




Pl. Alt. SECCIÓ ESQUEMÀTICA
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 MAIN FACHADE SHEET  
FAÇANA PRINCIPAL FITXA:2 EUPB
T F DM D H O B Es
P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G
PARAMENTS 
LLINDES
P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G
BALUSTRES
REMAT
T F DM D H O B Es
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 PARTY WALL SHEET  
 
FAÇANA MITGERA FITXA: 3.1 EUPB LABORATORI D´EDIFICACIÓ
T F DM D H O B Es
P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G
ACABAT
FAÇANA MITGERA FITXA: 3.2 EUPB LABORATORI D´EDIFICACIÓ
T F DM D H O B Es
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2.2.3. TYPOLOGY OF INJURIES 
 
The study includes eight types of injuries that are most common in the case of 
the facades and are the most relevant in the study. The type of injury is represented in 
the main facade sheets and the party wall sheets on top of each of its blocks in a 
horizontal strip containing a number of letters identifying the type of injury involved. 
We can see the symbols chosen to represent the eight types of lesions studied in 
Table 2.2.3.a Legend of injuries. 
 
T Trencat. Scraped area 
F Fissura. Crack 
DM Degradació material. Material Degradation 
D Deformació. Deformation 
H Humitat. Dampness 
O Oxidació. Rusting 
B Bufat. Swelling 
ES Esvoranc. Wall Chipping 
Table 2.2.3.a. Legend of Injuries  
  
 For the study as many cases of damage or injury on the facades as possible, 
before starting the inspections, we determined a way of cataloguing those cases where 
the injury was not clearly defined. 
Hereon we will find the definitions of each of the injuries included in this study and the 
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TRENCAT (T): (Scraped area) 
 
o Technical Definition:  
 We define a scraped area as the result of a structure, wall or material that was 
unable to sustain the weight that it was designed to bear. 
 
Within this definition we include the following damages: 
 - Holes in walls 
 - Detachments due to continued impacts on the surface of the materials 
 - Detachments parts appeased 
 - Rupture of constructive elements of singular character such as drainers, 
imposts, slabs, tops or ledges. 
 
In Figure 2.2.3.b we can see an example of a scraped area In this case the scraped area 
is located in the left corner of a balcony. 
 
 
Figure 2.2.3.b. Scraped area in a balcony  
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FISSURA (F): (Crack) 
 
o Technical Definition:  
 This is any uncontrollable longitudinal opening of a constructive element, be it 
structural or enclosure.  
 
 Although traditionally there has been a distinction between a crack and a fissure 
depending on its depth, in this study both concepts are included within the same 
definition. We can find cracks in: 
 - Finishes, continuous or discontinuous 
 - Structural elements, 
 - Walls  
 
 We evaluate it depending on the risk of detachment and the height at which it is 
found, because the higher the crack is found, the greater the potential damage would be. 
 
 
Figure 2.2.3.c. Crack on a wall  
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Figure 2.2.3.c. Example of a crack in a Wall of a facade. 
 
 
DEGRADACIÓ MATERIAL (DM): (Material Degradation) 
 
o Technical Definition:  
It is the loss or transformation of the surface of a material.  
Within this pathology we have included the dirt resulting from the deposit of 
suspended particles on the surface of an element and penetration of these particles 
through the pores existing in its surface. We can usually see degradation in the finished 
material and the walls. 
 We can see an example of material degradation on a brick wall in the Figure 
2.2.3.d material degradation on a brick wall. In this photo we can appreciate that the 
brick wall has lost part of its surface. 
 
 
Figure 2.2.3.d. material degradation on a brick wall 
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DEFORMACIÓ (D): (Deformation) 
 
o Technical Definition:  
 The shape change undergone by a structural element or enclosure as a result of 
some mechanical stress occurred during its execution, its placement in the place 
planned for construction or when bearing the weight that it was designed to support. 
  
 In consideration of this injury Those are cases in which some element of the 
facade had Displacements about super correct location, and lintels, jambs, cornice 




Figure 2.2.3.e. Deformation of a lintel  
 
 
In the figure 2.2.3.e Deformation of a lintel we can see an example of how the lintel has 
shifted from its original position, which is considered as a deformation injury. 
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HUMITAT (H): (Dampness) 
 
Technical definition:  
 It is the accumulation of water at a level higher than desired in a material or any 
constructive elements. 
 
 In this definition we have considered any darkened spot on the surface of the 
facade that does not refer to those formed by pollution or other agents. Usually the 
protruding elements of the facade have dark patches left by water trails or horizontal 
stripes along its base that indicate the presence of dampness. 
 The items most affected by dampness are the linings of deck railings, ledges, low 
cornices and low balconies. 
 
 
Figure 2.2.3.f. Dampness in facade 
 
 In the Figure 2.2.3.f. Dampness on Wall we can see an example of a darkened 
spot under the window drainers on the facade shaped like water trails. 
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OXIDACIÓ (O): (Rusting) 
 
o Technical Definition:  
 By Rusting we understand all molecular transformation and loss of material on 
the surfaces of metals, especially iron and steel. 
 
 This injury appears mainly in the metal rails and davits, but it can also be seen in 
sheet metal coatings, such as rain covers for party walls or some steel partitions in a 
structural element. In cases where the steel reinforcement has lost its coating due to 
oxidation and is exposed to the weather, this might imply risks that vary from serious to 
critical injury. 
 
 Figure 2.2.3.g Rusting on a lintel  
 
 To facilitate the study with the sheets, we have material corrosion within the 
definition of rusting. 
 In Figure 2.2.3.g Rusting on a lintel we can observe the case of a metallic beam 
located under a lintel with medium level rusting. 
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BOFAT (B): (Swelling) 
 
o Technical Definition:  
 Swelling is the separation of a finishing material from the support material that it 
was attached to forming a bag, without resulting in detachment.  
 
 It has been considered as swelling every injury that, presenting the features 
described, it was found in both continuous coating materials and ceramic tiles.  
 Again, taking into account the height at which it is located, the type of road that is 
underneath and the material that we are dealing with, swelling can cause a risk from 
mild to critical injury. 
 
 
Figure 2.2.3.h Swelling on a rooftop wall 
 
 In the figure 2.2.3h Swelling on a rooftop wall. We can see an example of 
swelling on continuous finish of the rooftop wall. 
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ESVORANC (ES): (Wall chipping) 
 
o Technical Definition:  
 It is the separation of a finishing material from the support to which it was 
attached to with the consequent release of material. 
 
 Within this definition we include both the detachments of continuous coatings as 
well as those of as ceramic tiles. 
 Its risk is always mild, given that the material that could detach has already fallen 
off, so just a correct maintenance is advised. 
 
 
Figure 2.2.3.i Wall chipping on continuous coating  
 
  
 We can see an example of wall chipping in the continuous coating in the base of 
the façade in Figure 2.2.3.i. Wall chipping on continuous coating found in this paragraph. 
 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   34 
2.3 MAGNITUDE OF INJURIES 
 
 The magnitude is the second variable that we use to define and evaluate the 
injuries that may affect a facade. This helps us to quantify the degree of damage 
suffered by the constructive element or facade material due to the type of injury being 
studied by a percentage. 
 To represent this variable in the sheets use a letter code which identifies three 
intervals of magnitude of the injury. Each of these intervals determines a percentage of 
affectation in the total area of the element or material being studied. Table 2.3.1.a we 
can see what these codes are and what percentage of affectation they refer to.  
 
Table 2.3.1.a Legend of Magnitudes  
 
 As mentioned above, in the structure of the sheets we can find these symbols on 
top of the blocks that are on the main facade and party wall sheet under each of the 
letters that refer to the types of injuries included in the study. Thus, by filling in the grid 
aligned under the description of the elements and facade materials, we will be defining 







P PUNTUAL The injury affects the element from 0 up to a 24% 
L LOCAL The injury affects the element from 25 up to a 49% 
G GENERAL The injury affects the element up to 50% and more 
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2.4 SEVERITY OF THE INJURIES 
 
 The importance of the injuries that we can observe in the facades is specified in 
the sheets by using a numeric code ranging from 0 to 6; where 0 means that no injury 
was found, and 6 means that the injury requires immediate intervention. 
We identify the severity of the injury according to the following criteria: 
 
 
Injury severity between 0 and 2: 
 
 They are those that need either a diagnosis or some type of maintenance in a 
short period of time. We can differentiate three cases depending on whether they would 
require a diagnosis or maintenance and depending on what kind of maintenance they 
require: 
 
o Severity 0: 
It refers to cases where there is no injury. These, at best, require preventive 
maintenance within 0 to 5 years to prevent any injury. 
 
o Severity 1: 
 This level refers to cases where some symptoms are perceived but the cause is 
not clear. Upon seeing this, a report is sent to the city council to receive a diagnosis in 
one year and find out the causes of the injury. 
 This qualification is designed for the purpose of forming the catalog of facades 
that were the object of study of the first inspections. In the case of the second 
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o Severity 2: 
 It is the case of minor injuries. These require a corrective maintenance to 
compensate the damage within 0 to 5 years and to prevent the injury from increasing or 
resulting in other injuries. 
We must note that if these recommendations are not followed within the period 
mentioned before, it is very likely that injuries will worsen or lead to new injuries. 
 
 
Injury severity between 3 and 4: 
 We consider such injuries as the ones that do not present a risk in the short term 
but require intervention at medium or long term to prevent them from posing a serious 
risk to the stability of the structure or the safety of pedestrians. 
Depending on the maximum recommended period to carry out the intervention we 
distinguish two levels of severity: 
 
o Severity 3: 
 We believe that the injury that we are observing is of gravity 3 when we consider 
that the intervention can be done within 5 to 10 years without this significantly increasing 
its level of importance in terms of stability. 
 
o Severity 4: 
 This type of injuries may constitute a risk to the safety of pedestrians and require 
action within a period of three to five years. In most cases it is advisable to use some 
sort of protection to prevent any detachment until the intervention. 
After this time, the injury will probably end up needing an urgent or immediate action to 
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Injury severity 5 and 6:   
 
 These types of injuries require short-term actions. Their importance is determined 
by the imminent threat of detachment of any element or material that may endanger the 
safety of both users of the building as well as people who pass by the facade in danger. 
We distinguish two degrees in injuries requiring short-term actions: 
o Severity 5:  
 This value represents the injuries that require urgent intervention. 
In this case, a report is written to the City Hall for a technician to check the extent of the 
injury and whether to proceed with such an action before a year or not. If it is determined 
that urgent action is required, the council will carry it out, but it will be the owners of the 
plot who should deal with the management and the costs of repair of the injuries. 
 
o Severity 6: 
 This degree of importance indicates that the observed injury is so serious that 
within a few days, immediate action must be taken. 
In this case, a report is written to the council on the same day for a technician to verify 
the need for such action. If the result of its review is positive, the action determined by 
the technician will be carried out in a few days, thus eliminating any possibility of 
detachment. 
 Similarly to the case of grade 5 severity, the cost of action to be carried out in this 
case to ensure the safety of everyone is assumed by the council, but will be property 
owners who must face the costs of the intervention. 
 In Table 2.4.a Legend of Injuries severity on the next page we can see a diagram 
that summarizes the criteria taken into account to determine the severity of an injury. 
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Tabla 2.4.a Simbología de gravedad de lesión 
 
 
 Hemos comprobado en las segundas inspecciones que todas aquellas fachadas 
que tenían lesiones de gravedad 5 ó 6 han sido rehabilitadas, mientras que aquellas 
cuyas lesiones más graves estaban catalogadas con un 3 ó un 4, habían sufrido 
reparaciones locales o presentaban algún sistema de contención del elemento afectado. 
En pocos casos estas fachadas se habían rehabilitado por completo. 
 
 En lo que se refiere a fachadas con sólo lesiones de tipo 0, 1 ó 2 encontramos 
que, siempre que no hubieran sido rehabilitadas, o bien mantenían el mismo nivel de 
gravedad, con lo cual se entiende que se le había asociado una importancia mayor de la 






0 SIN LESIÓN 
MANTENIMENTO 
PREVENTIVO 
A partir de 5 
años MANTENIMENTO O 
DIAGNOSIS 
(actuaciones a largo 
plazo) 
1 SÍNTOMA DIAGNOSIS Antes de 1 año 
2 LESIÓN LEVE 
MANTENIMENTO 
CORRECTOR 
De 0 a 5 años 
3 LESIÓN GRAVE 
INTERVENCIÓN 
PROGRAMADA 
De 5 a 10 años INTERVENCIONES 








ACCIÓ URGENTE Antes de 1 año 
ACCIONES 




ACCIÓN IMMEDIATA 24 horas 
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2.5 DIFICULTADES EN LAS INSPECCIONES 
 
 Antes de cada salida es indispensable dedicar tiempo a organizar la inspección. 
Para ello, antes que nada, cada inspector debe hacerse un plano donde resalte las UTM 
que tiene que inspeccionar y el número de fachadas que contienen. Considerando lo 
que tarda de media en inspeccionar una fachada y el tiempo de que dispone para hacer 
la inspección determinará la ruta más favorable a seguir. Una vez decidida la ruta hay 
que reunir las fichas de las fachadas que contiene y ordenarlas en función del recorrido. 
Ya en ruta, los factores que pueden dificultar o modificar el tiempo invertido en la 
inspección de una fachada, que en la mayoría de los casos oscila entre 15 y 45 
minutos, son los siguientes: 
 
o Altura del edificio:  
 Cuanto mayor es el número de plantas de un edificio, más tiempo se necesita 
para inspeccionar la fachada y más lejos quedan las últimas plantas, lo que dificulta su 
revisión.  
 
o Ancho de la calle:  
 Este factor puede afectar de forma negativa y determinante la inspección, ya que 
si la calle es estrecha y la fachada un poco alta, el ángulo de visión que resulta puede 
ser tan ajustado que no permita ver correctamente las partes más altas de la fachada. 
 
o Vegetación:  
 En algunos casos encontramos delante de las fachadas que se tienen que 
inspeccionar árboles muy frondosos y/o muy juntos unos de otros que bloquean 
completa o parcialmente la visión de la parte media y superior de la fachada. 
 
o Circulación de vehículos: 
 Este factor es importante en tanto que la distancia a la que se coloca el inspector 
para realizar la inspección de la parte baja de la fachada no es la misma que para 
realizar la de la parte alta. En el primer caso necesitará acercarse a esta, mientras que 
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en el segundo alejarse lo suficiente como para ver bien la última planta y la barandilla 
de cubierta, obligándolo a cruzar repetidas veces la carretera. Si esta es una carretera 
con  mucho tránsito la inspección se puede alargará en el tiempo. 
 
o Inexperiencia: 
 Cuando se comienzan las inspecciones el tiempo que se necesita por fachada 
es casi el doble. Esto se debe por un lado a la multitud de factores que se deben 
considerar a la vez para valorar cada lesión y la cantidad de elementos que puede 
contener una fachada, y por el otro al desconocimiento de qué sistema de organización 
se adapta mejor a la forma de trabajo de cada uno. 
 
o Caligrafía: 
 En el caso de una segunda inspección, puesto que la ficha ya tiene campos 
escritos, si la caligrafía del primer inspector no es clara puede suponer que el segundo 
inspector necesite más tiempo para entender o deducir lo que pone en la ficha y llevar a 
cabo el reconocimiento de la evolución del estado de la fachada del que se parte. 
 
o Criterio del inspector anterior: 
  La ubicación de una lesión no siempre está clara ya que una misma lesión 
podría considerarse en uno u otro elemento o en los dos. Esto ocurre, por ejemplo, con 
las pequeñas grietas que están en el cuerpo de la fachada pero entran en los dinteles. 
Según el criterio del inspector que lo revisa, considerará la grieta en fachada, en dintel o 
en los dos. Cuando esto sucede el segundo inspector puede tener dificultad para 
identificar la lesión que pretende evaluar o, en el caso de que el primer inspector haya 
considerado la lesión en un solo elemento, puede entender que han aparecido nuevas 
lesiones alrededor de la primera. 
 
o Cambio del nombre de la calle o del número inmueble: 
 Si el nombre o el número de la calle o fachada ha cambiado, el inspector tiene 
que deducir según la ubicación de la UTM en el mapa y la descripción de la morfología 
y materiales de la fachada que se puede leer en la ficha, cuál de las edificaciones que 
se encuentran en la zona es la que se está buscando. Normalmente, se deben verificar 
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varias fichas de las fachadas de la calle para tener la certeza de haber identificado 
correctamente la fachada o fachadas. Esta incerteza primera hace más difícil mantener 
la media de tiempo calculada en la inspección y muchas veces obliga a reorganizar las 
inspecciones de los días siguientes. 
 
o Estado de las fachadas:  
 Las fachadas que se encuentran afectadas por un gran número de lesiones, 
requieren que el inspector dedique más tiempo la identificación y evaluación de cada 
una de ellas. 
 
o Variedad de acabados y sistemas constructivos: 
 Cuanta más cantidad de materiales de acabado distintos tenga una fachada, 
más apartados de la ficha se deben rellenar, dividiendo la inspección de una zona en 
tantos apartados como materiales tenga la fachada y, por lo tanto, duplicando la 
inversión de tiempo necesaria para hacerla. De la misma manera, cuantos más 
elementos constructivos tenga la fachada más se tardará en analizar cada uno de ellos 
y más apartados deberán rellenarse en la ficha. 
 
o Clima: 
 Los días de mucho frío o de lluvia obligan a aplazar las inspecciones para otro 
momento del día, si se puede, o según el caso, para otro día. Otro factor es que 
condiciona las inspecciones y el tiempo disponible para hacerlas es la luz del día, 
indispensable para tener una buena visibilidad: 
 
o Vecinos:  
 Algunos días la curiosidad de los vecinos ocupa el tiempo del inspector que se 
ve obligado a responder preguntas sobre el trabajo que realiza. 
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2.6 BASE DE DATOS 
 
 Al inspeccionar áreas urbanas de las dimensiones de L’Hospitalet de Llobregat 
se obtiene una enorme cantidad de datos para analizar. Para poder abarcar esta tarea 
se vuelca primero toda la información en una base de datos que permite agrupar y 
reordenar los parámetros de forma rápida y sencilla en función de las necesidades del 
estudio.  
 En las primeras inspecciones los alumnos utilizaron una hoja de cálculo 
diseñada con el programa de Microsoft Excel 1997 para el tratamiento de los datos. 
Objetivo de aquellas inspecciones era confeccionar un catálogo de fachadas para trazar 
un plan de actuación que garantizase la seguridad del ciudadano,  por lo que las 
prestaciones que ofrecía esa base de datos resultaba más que suficiente.  
 El estudio que nos ocupa ahora, sin embargo, pretende, no sólo facilitar la 
comparación y análisis de los datos recogidos entonces con los recogidos en las 
reinspecciones, sino que pretende apoyar el desarrollo de herramientas de seguimiento 
del estado de las fachadas, así como otras que puedan desarrollarse en el futuro para 
facilitar información a sectores relacionados con el tema, como pueden ser el de la 
construcción o el inmobiliario.  
 Para alcanzar estos objetivos se juzgó necesario que la base de datos 
permitiese introducir en una plataforma de gestión de la información geográfica (GIS) la 
información obtenida en las inspecciones. A través del Gis se podría vincular a un plano 
de la ciudad los datos del estado de las fachadas a través de un código de colores 
permitiendo valorar la relación de parámetros como orientación, densidad de 
circulación, distancias entre fachadas…, con la degradación de las fachadas. 
 Para desarrollar una base de datos que permita volcar la información en un Gis, 
además de almacenarla y reordenarla  para hacer análisis estadísticos, el laboratorio 
contó con la colaboración de dos alumnos de Ingeniería Técnica Topográfica de final de 
carrera. Dentro de su proyecto final de carrera, los alumnos desarrollaron la nueva base 
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2.6.1 INTRODUCCIÓN DE DATOS 
 
 Tras un periodo de prueba del programa y formación de los inspectores, se 
comenzó con la tarea de volcar la información en la nueva base de datos. Esta presenta 
un formato más interactivo en el que a través de menús, botones y otras funciones la 
tarea la introducir la información resulta mucho más sencilla e intuitiva. La secuencia de 
pestañas y la nomenclatura que utiliza es siguen la misma tónica que las fichas de 
campo. 
 
o CARGA DE INSPECCIÓN/Nueva inspección 
 En la pestaña de inicio que abre el programa encontramos los botones “nueva 
inspección”, “inspecciones posteriores” y “salir” tal y como se muestra en la Figura 
2.6.1.a Pestaña de inicio SEMILLA_CARGA DE DATOS.accdb. Para introducir por 
primera vez los datos de las inspecciones, entraremos en “nueva inspección”. 
 
 
Figura 2.6.1.a Pestaña de inicio SEMILLA_CARGA DE DATOS.accdb 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   44 
 Al seleccionar “nueva inspección” se nos abre la pestaña FICHA DE 
CAMPO/PRIMERA INSPECCIÓN, desde la que trabajaremos hasta final del volcado de 
datos. 
 
 Antes de comenzar hay que habilitar el contenido desde la opción que se nos 
abre por defecto bajo el menú principal. 
 
o FICHA DE CAMPO/PRIMERA INSPECCIÓN 
 El diseño de esta pestaña está estructurado de forma que en la parte superior 
podamos introducir los directamente lo datos relativos a la ficha de información general,  
mientras que, en la parte inferior, se ha resaltado un bloque de características de 
fachada para introducir los datos de la ficha de fachada principal a través de nueve 
botones. 
 Debajo de todo, al final de la pestaña, encontramos el botón “guardar”. Desde 
este botón podemos guardar y cerrar la inspección con la que estábamos trabajando y 
comenzar con la siguiente.  
 
Datos de la Ficha de información general: 
 Para introducir los datos de la ficha de información general se han diseñado una 
serie de bloques análogos a los que encontramos en la ficha. En cada uno encontramos 
una serie de campos en blanco bien habilitados para escribir la información 
manualmente (fecha de entrega, número de inspección, año de construcción…), bien 
con un menú desplegable al lado del que deberemos escoger una opción dela lista. 
 Cuando terminamos de introducir toda la información general de la inspección 
con la que estamos trabajando, podemos, a través del botón “guardar información 
general” que aparece debajo del último bloque características del solar, guardar todos 
los datos introducidos antes de proceder con los datos de la otra ficha. En la Figura 
2.6.1.b Pestaña FICHA DE CAMPO/PRIMERA INSPECCIÓN. Datos de la Ficha de 
Información General, podemos ver el diseño de toda la parte superior de la pestaña.
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Figura 2.6.1.b Pestaña FICHA DE CAMPO/PRIMERA INSPECCIÓN.                      
Datos de la Ficha de Información General 
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Datos de la ficha de Fachada principal: 
 La ficha de fachada principal está dividida en dos bloques principales, 
“características de fachada” y “cuerpos sobresalientes, cada uno de los cuales, a su vez 
está dividido en cinco y cuatro apartados respectivamente donde figura la evaluación 
del material o elemento constructivo al que se refiere el apartado. 
 De la misma manera, en el último bloque de la pestaña FICHA DE CAMPO 
PRIMERA INSPECCIÓN, encontramos nueve botones que se corresponden con los 
nueve apartados de la ficha de fachada principal tal y como podemos ver en la Figura 
2.6.1.b Pestaña FICHA DE CAMPO/PRIMERA INSPECCIÓN. Datos de la Ficha de 
Información General.  
 
 
Figura 2.6.1.c. Pestaña FICHA DE CAMPO/RPIMERA INSPECCIÓN.                       
Datos de la Ficha de fachada principal. 
  
 Para introducir los datos de la fachada principal hay que ir rellenando los campos 
de las pestañas que se abren con los botones. 
 Todas estas pestañas tienen la misma estructura: 
 
- Esquina superior izquierda: 
Identificamos la inspección y la fachada de la que se trata a través de menús 
desplegables y escribimos a mano la fecha en que se hizo la inspección.  
- Esquina superior derecha: 
Adjuntamos la fotografía de la inspección y las fichas de campo en formato PDF.  
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  -Cuerpo: 
A través de menús desplegables, seleccionamos cada material, lesión y magnitud de los 
bloques que procedan. 
  En figura Figura 2.6.1d Pestaña CARACTERÍSTICAS DE FACHADA/ 
CUERPO  que abre el botón “cuerpos”. vemos un ejemplo de la estructura de estas 
pestañas. En este caso, se trata de la que se abre con el botón CUERPOS. 
  
 
Figura 2.6.1d Pestaña CARACTERÍSTICAS DE FACHADA/CUERPO                        
que abre el botón “cuerpos”. 
 
 Al final de todas las pestañas de características de fachada, encontramos el 
botón de “guardar”. Este botón guarda la información que se haya introducido y da por 
concluido el volcado de datos del apartado, cerrando la pestaña en la que se encuentra 
y devolviéndonos a la vista de FICHA DE CAMPO PRIMERA/INSPECCIÓN.  
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o PANEL DE EXPLORACIÓN DE TABLAS 
 A la izquierda de la pantalla encontramos siempre una pestaña vertical con el 
título PANEL DE EXPLORACIÓN DE TABLAS. Se trata de una pestaña desplegable 
desde la que podemos acceder a las tablas que genera el propio programa a partir de la 
información que vamos introduciendo.  
 Al desplegar esta pestaña aparece, como muestra la Figura 2.6.1.e Pestaña 
PANEL DE EXPLORACIÓN DE TABLAS. Listado de tablas., un listado con todas las 




Figura 2.6.1.e Pestaña PANEL DE EXPLORACIÓN DE TABLAS.                          
Listado de tablas. 
 
 Accederemos a estas tablas cuando queramos consultar la información 
introducida o, en los casos en que esté habilitado, modificar desde la tabla algún valor 
que esté equivocado.  
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2.6.2 ORRECCIÓN DE DATOS MAL INTRODUCIDOS 
 
 Al trabajar con tanta información se pueden cometer algunos errores en el 
volcado de la información. A continuación se explican dos formas de corregirlos. 
 
Panel de exploración de tablas 
 Como visto en el apartado anterior, podemos entrar directamente a la tabla 
correspondiente desde el panel de exploración de tablas y corregirlo manualmente. Este 
caso nos sirve en el caso de un error pequeño y siempre que el campo de la tabla tenga 
habilitada la posibilidad de reedición. 
 
Botón de “Inspecciones posteriores” 
 Seleccionando la opción “inspecciones posteriores” en la pestaña de inicio el 
programa nos permite modificar la información general o introducir nuevas 
características morfológicas a través de la pestaña INSPECCIONES POSTERIORES 
como se ve en la Figura 2.6.2.a Pestaña INPECCIONES POSTERIORES. 
 
 
Figura 2.6.2.a Pestaña INPECCIONES POSTERIORES 
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 Modificar información general en inspecciones posteriores 
 Esta opción abre la pestaña FICHA DE CAMPO /INSPECCIONES 
POSTERIORES. Salvo por el botón “buscar por número de inspección” en la esquina 
superior izquierda y que no tiene el bloque características de fachada en la zona 
inferior, su diseño es casi idéntico a la de FICHA DE CAMPO/ PRIMERA INSPECCIÓN. 
Como vemos en la Figura 2.6.2.b Pestaña FICHA DE CAMPO INSPECCIONES 
POSTERIORES. Cuadro de búsqueda de inspección por número., desde esta pestaña 
podemos buscar la inspección a través de su número y sobrescribir la información 
general en el campo correspondiente.  
 
 
Figura 2.6.2.b Pestaña FICHA DE CAMPO INSPECCIONES POSTERIORES. Cuadro 
de búsqueda de inspección por número. 
 
 Al terminar  de introducir la información correcta, guardaremos los cambios con 
el botón “guardar información general” ubicado al final de la pestaña. 
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Introducir características morfológicas de inspecciones posteriores 
 Desde esta opción únicamente podremos añadir nuevas lesiones o elementos, 
no modificarla la información sobre las lesiones o elementos que ya se habían descrito. 
En la Figura 2.6.2.c Pestaña INFORMACIÓN ESPECÍFICA INSPECCIONES 
POSTERIORES, vemos que al seleccionar este botón se nos abre la pestaña 
INFORMACIÓN ESPECÍFICA INSPECCIONES donde encontramos el bloque 
características de fachada análogo al de la pestaña FICHA DE CAMPO /PRIMERA 
INSPECCIÓN. 
 




2.6.3 PAUTAS ADOPTADAS EN LA INTRODUCCIÓN DE DATOS 
 
o Trabajar siempre desde una copia del programa, de forma que en el ordenador 
tengamos siempre la versión en blanco del mismo. 
o Hacer una archivo distinto para cada UTM 
o Introducir los datos de la primera y la segunda inspección en el mismo archivo 
o El nombre con que se guarde el archivo debe identificar la UTM a la que se 
refiere.  
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2.7 ESTADÍSTICAS 
 
 Terminadas las inspecciones de las 43 UTM y después de volcar la información 
en la base de datos para que el laboratorio pudiese agregar la información al estudio 
global, hice un análisis a pequeña escala de lo que me había encontrado en el proceso. 
 A continuación se describirá de forma resumida los resultados del breve análisis 
que hice por medio de gráficas, pero se puede consultar la información extendida en el 
ANEXO 1. 
 Lo primero que llama mi atención es el porcentaje de inspecciones que, por 
diferentes motivos, no pude completar. Como vemos en la Figura 2.7.A Segundas 
inspecciones, de las 422 inspecciones que conformaban mi muestra pude 




Figura 2.7.a Segundas inspecciones 
  
 
 Para profundizar en el porqué de tan elevado porcentaje, desglosé las distintas 





Inspecciones reaizadas Inspecciones no realizadas
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 Sin primera inspección 
 Al preparar el material para salir a inspeccionar, me encontré en algunas 
ocasiones con que algunos de las inspecciones tenían únicamente la ficha de 
información general. Estos casos siempre se correspondían con parcelas que, en el 
momento de la primera inspección, no estaban edificadas. Puesto que no había 
referencia alguna con que comparar la edificación actual si la hubiese y, por lo tanto, su 
reinspección no aportaba ningún dato al respecto de la evolución de los materiales. 
Finalmente, se decidió, en conjunto con el laboratorio, no hacer segunda inspección en 
estos casos. 
 
 Derruido o en obras 
 En algunos casos, al llegar a la ubicación de la inspección encontraba el solar 
vacío y otras en pleno desarrollo de una obra de edificación, lo que me daba a entender 
que la edificación en cuestión había sido derruida, quedando imposibilitada cualquier 
reinspección.  
 
 Construido (Obra nueva) 
 Una vez ubicada la calle y el número, se verifica siempre antes de comenzar la 
información de la ficha general de inspección. Como hemos visto, en ella se especifican 
las medidas, la sección y el número de plantas de la edificación. En los casos en los 
que la edificación no tenía la misma morfología que se especificaba en la ficha, se 
deduce que esta había sido derruida en algún momento, impidiendo una segunda 
inspección. 
 
 Rehabilitada o pintada 
 En la mayoría de casos, sobre todo de aquellos con lesiones de gravedad 4 en 
adelante, descubría que bien las lesiones habían sido completamente reparadas, bien la 
fachada lucía recién pintada. En ambos casos no se podía determinar la evolución de 
las lesiones y por lo tanto no se hizo la segunda inspección. 
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 Finalmente, la distribución de las causas quedó repartida como se observa en la 
Figura 2.7.b Inspecciones No realizadas. Como podemos ver, el motivo que más veces 
impide la segunda inspección es que la fachada ha sido rehabilitada, seguido de las 




Figura 2.7.b Inspecciones No realizadas 
 
 
En lo que a la evolución de las lesiones que sí inspeccioné, pude percibir una especie 
de patrón de comportamiento en función de la lesión más grave indicada en la primera 
inspección: 
 
 Lesión de grado 2 
 En que casi todas las fachadas cuya lesión más grave no pasaba del tipo 2 
encontré que su estado era el mismo o casi el mismo. Apenas se detectaban lesiones 
nuevas si es que las había y las antiguas continuaban en una calificación tipo 2. Lo más 
que podía detectarse era un aumento de la magnitud de la lesión y, en contados casos, 









Sin 1ª Inspección Derruído En Obras
Construido Rehabilitada Pintada
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   55 
 Lesión de grado 3 
 Algunas de estas fachadas habían sido pintadas o rehabilitadas. En los casos en 
los que no, sí que pude notar una evolución mayor que en el caso anterior. En muchos 
casos la lesión más grave alcanzaba ahora el tipo 4 y la mayoría de las veces habían 
aparecido más lesiones alrededor de esta. 
 Lesión tipo 4, 5 y 6 
 Casi todas las fachadas que tenían esta calificación las encontré rehabilitadas o 
reconstruidas, sólo algunas de ellas permanecían sin rehabilitar. En estos pocos casos 
encontraba colocados dispositivos de seguridad para impedir la caída de algún 
elemento a la calles. 
 
 Un factor que parecía afectar a la evolución de la fachada era la cantidad de 
lesiones. Cuando en la primera inspección se había detectado un único punto 
conflictivo, salvo gravedades tipo 5 y 6 (no me encontré con ninguna fachada que no 
estuviera rehabilitada si se le había detectado una lesión tan grave), lo más normal era 
observar algún tipo de evolución alrededor del punto pero encontrar el resto de 
elementos de la fachada casi igual.  
 Por el contrario, si se habían detectado muchas lesiones, aún sin ser de las más 
graves, normalmente la mayoría de las magnitudes y algunas de las  gravedades 




 Las inspecciones ponen de manifiesto que en cuanto una lesión alcanza una 
gravedad de tipo 3 su degradación de desarrolla cada vez más rápido, provocando el 
inicio de otras lesiones a su alrededor. Como vimos en la Tabla 2.4.a Simbología de 
gravedad de lesión la página 38, es precisamente a partir de este grado cuando la 
lesión necesita ser intervenida en mayor o menor medida. Esta información respalda 
que lo más conveniente para garantizar la durabilidad de la fachada es establecer un 
calendario de mantenimiento así como unas pautas de uso para los usuarios e 
inquilinos. 
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 En general, en lo que a mi muestra se refiere, creo que se ha dejado pasar 
demasiado tiempo entre las primeras inspecciones y las segundas debido a: 
 
 * Todas aquellas fachadas que tenían lesiones de gravedad 5 ó 6 han sido 
rehabilitadas. 
 
 * Aquellas fachadas cuyas lesiones más graves estaban catalogadas con un 3 ó 
un 4, habían sufrido reparaciones locales o presentaban algún sistema de contención 
del elemento afectado. En pocos casos estas fachadas se habían rehabilitado por 
completo. 
 
 * Las fachadas con sólo lesiones de tipo 0, 1 ó 2, o bien mantenían el mismo 
nivel de gravedad, o bien estaban dentro de una gravedad de tipo 3. 
 
 Esto nos dice que a partir de gravedades de tipo tres la evolución es cada vez 
más rápida y un plazo de 13 años no nos permite seguir su evolución. Considerando 
que el plazo que le damos a la lesión leve es de 0 a 5 años para proceder a su 
mantenimiento, considero que un plazo de entre 5 años nos permitiría determinar si 
efectivamente esos plazos se aplican y si lo hacen en todos los materiales por igual. 
Reducir el tiempo de inspección, también nos posibilita conseguir más datos sobre la 
evolución de las lesiones de tipo 3 en adelante, ya que hasta ahora, la gran mayoría ya 
habían sido arregladas. 
 Por otra parte, podemos deducir que el ciudadano medio no tiene la conciencia 
de hacer un mantenimiento puesto que, en general, parece no dar importancia a las 
lesiones de poca gravedad y deja que pase el tiempo hasta que aparece una lesión 
importante. 
 Como nota adicional, me gustaría resaltar que el hecho de que un porcentaje tan 
alto de fachadas hayan sido rehabilitadas, pintadas o  construidas, me indica que el plan 
de actuación que desarrolló el ayuntamiento a partir del catálogo de fachadas, no sólo 
se llevó a cabo sino que ha mejorado notablemente el estado general en que se 
encuentran las fachadas del barrio.  
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3 ESTUDIO DE FIABILIDAD 
 
 A medida que la información recogida en las inspecciones de las fachadas se  
fue volcando en la base de datos y analizando, se hizo evidente que existían pequeñas 
incoherencias en algunos de los resultados. Tras examinar minuciosamente todo el 
procedimiento de estudio, se llegó a la conclusión de que estas incoherencias se debían 
a que la información recogida en las inspecciones variaba ligeramente en función del 
inspector que realizaba la inspección.  
 Puesto que las inspecciones forman parte de un proyecto de investigación con 
grandes expectativas en el que se ha invertido mucho tiempo, y puesto que la dirección 
que toma depende de las conclusiones alcanzadas con las inspecciones, es de vital 
importancia conocer la afectación que dichas incoherencias puedan tener en el estudio.  
 Con el objetivo de cuantificar la fiabilidad de los resultados y el método de 
trabajo empleado y con la finalidad de conocer qué margen de error tienen las 
estadísticas resultantes, el laboratorio de construcción  decidió hacer un estudio 
paralelo al proyecto principal que analizara estas cuestiones.  
 Para que los resultados del estudio representaran fielmente la problemática 
acontecida en el desarrollo de las inspecciones, el laboratorio contó con la colaboración 
de tres de los inspectores que participaron en las reinspecciones, y utilizó las mismas 
fichas de campo y la misma base de datos para hacerlo.  
 
3.1.  LA MUESTRA 
 
 El método elegido para realizar el estudio se basó en la comparación de 
inspecciones. Para ello, todos los inspectores evaluarían la misma muestra de fachadas 
partiendo desde una ficha en blanco para no condicionar su percepción. 
 En la selección de fachadas que conformase la muestra debían aparecer no sólo 
todos los tipos existentes en cuanto a sus materiales de acabado y elementos 
constructivos, sino todos los tipos de lesiones que pueden presentar, intentando que 
estén en todos los grados de magnitud y gravedad de afectación posibles. La intención 
era que la muestra elegida representara la mayoría  de los casos que los alumnos 
podían encontrar en las inspecciones reales y fuera lo suficientemente amplia como 
para obtener datos de comparación fiables. 
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 Finalmente se determinó que la muestra constaría de 60 fachadas agrupadas 
según su tipo de revestimiento y morfología como se explica a continuación. 
 Según el material de acabado que presenta la fachada, se distinguieron los 
siguientes tipos: 
 
Fachadas con revestimiento continuo. 
 Entendemos que tienen revestimiento continuo aquellas fachadas cuyo 
paramento base está recubierto en más de un 70% por un material uniforme y constante 
que se aplica en estado plástico y adquiere su resistencia cuando fragua formando la 
capa final de acabado. 
 
Fachadas con revestimiento discontinuo.  
 Son aquellas cuya capa final se conforma en más de un 70% colocando piezas 
separadas sobre su paramento base a través de un sistema de anclaje que puede ser 
rígido o plástico según el tipo de piezas al que se refiera.  
 




 Serán todas aquellas cuyo paramento base se desarrolle en un plano vertical 
continuo donde no encontremos ningún elemento constructivo como balcón o tribuna 
que sobresalga, a excepción de pequeños detalles de acabado como pueden ser las 
cornisas, impostas, aleros… 
 
Fachadas con balcón 
 Entendemos como balcón toda abertura en la fachada de la que sobresalga un 
forjado en voladizo o apoyado que soporte un paramento vertical de al menos 90cm de 
alto que delimite su perímetro. Las aberturas en la fachada que no cumplan con estos 
dos requisitos no se considerarán como balcón. 
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 Las fachadas con balcón serán aquellas que contengan al menos un balcón en 
el desarrollo de su paramento base. 
 
Fachadas con tribunas. 
 Consideramos que una fachada tiene tribuna cuando su paramento base se 
desarrolla en dos planos verticales con distinta proyección en la acera. Las tribunas 
pueden comprender todo el ancho de la fachada o sólo parte de este, pero siempre más 
de una planta de altura. 
 
 En algunos casos nos encontramos con que el grupo al que pertenece la 
fachada no está claramente definido. Esto puede pasar cuando existen varios 
elementos constructivos o tipos de revestimiento en una misma fachada, o cuando esta 
no presenta revestimiento alguno. En estos casos, se aplicarán las pautas especificadas 
a continuación. 
Varios elementos constructivos 
 Si la fachada presenta diferentes elementos constructivos, esta debe incluirse en 
el grupo de fachadas del elemento constructivo predominante. 
o Varios tipos de revestimientos 
 En el caso de varios tipos de revestimientos, aquel que esté en el elemento 
constructivo con mayor incidencia en la fachada define el grupo en el que se colocaba la 
fachada. 
o Sin revestimiento 
 Las fachadas sin revestimiento, que sean de fábrica de ladrillo o bloque visto, se 
consideran como fachadas con revestimiento discontinuo. 
 
 Establecidos los parámetros que estructuran la muestra, había que localizar y 
elegir las fachadas que formarían parte de ella. Esta tarea se repartió de forma que 
cada uno de los inspectores que participaba del estudio reportaría al laboratorio 10 o el 
máximo número de fachadas que pudiera localizar entre las de sus UTM de cada tipo.  
Una vez hecha la lista de todas las posibles candidatas, el laboratorio eligió las que 
mejor se adaptaban a las intenciones de la muestra. 
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  Una vez establecidos la estructura para confeccionar la muestra, se 
determinó que esta constaría de 60 fachadas y se repartiría tal y como se indica en la 




Plana Con Balcón Con Tribuna 
Revestimiento 
Continuo 10 10 10 
Discontinuo 10 10 10 
Tabla 3.1. Distribución de la muestra 
 
 A la hora de seleccionar las fachadas de entre los ejemplos que se habían 
enviado al laboratorio, este aplicó los siguientes criterios: 
 
 Representatividad de los grupos 
 A la hora de elegir las fachadas para cada grupo, nos encontramos con que 
algunos tenían gran variedad de ejemplos mientras que otros no llegaban al número de 
ejemplos deseado. En esta tesitura, para que cada grupo de la muestra tuviese el 
mismo número de fachadas y, por lo tanto, quedasen igualmente representados, si una 
fachada por sus características podía considerarse en varios grupos, se la incluiría en el 
grupo con menos ejemplos.  
 
 Fachadas medianeras 
 Dentro de la muestra, quedaron excluidas las fachadas medianeras. Esta 
decisión se tomó desde el laboratorio con la intención de lograr que la muestra diese el 
mejor resultado posible. El motivo es que la información que una fachada medianera 
podría aportar a la inspección en comparación con una fachada principal es 
significativamente menor. 
 En el ANEXO 2 podemos ver las fotos de las fachadas que se incluyeron 
finalmente en la muestra. 
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3.2 INSPECCIONES 
 
 Además de los tres inspectores que habían colaborado anteriormente con las 
reinspecciones, se decidió incluir un cuarto inspector en el estudio. En un primer 
momento, la intención era tener una inspección  de referencia a partir de la cual 
comparar las otras tres. Aunque esta opción finalmente se descartó, se incluyó la cuarta 
inspección en el estudio. 
 Antes de comenzar las inspecciones, se especificaron unas para facilitar y 
homogeneizar el trabajo.   
 
Dirección física y dirección catastral 
 En algunas ocasiones, la dirección de la fachada que se debía inspeccionar no 
correspondía con la dirección que aparecía en el catastro. Esto se debe a que en el 
caso de un edificio con fachadas en varias calles, catastro siempre se toma de 
referencia la calle principal para identificarlo. Cuando esto ocurre la dirección de la 
fachada no aparece como seleccionable a la hora de introducir la información recogida 
en la base de datos.  
 En estos casos, a través de una tabla proporcionada por el laboratorio donde 
constan las fachadas que se encuentran en estas circunstancias, se introduce en la 
base de datos la dirección catastral del edificio (la de la calle principal), pero se 
inspecciona la que participa de la muestra. 
 
Nomenclatura 
 Para realizar las inspecciones se utilizaron las mismas fichas de campo que en 
las re-inspecciones del barrio. En este caso, a la hora de diferenciarlas unas de otras se 
introducía un código creado en el laboratorio en el apartado del número de inspección. 
Este código, pensado para identificar rápidamente el grupo de la muestra al que 
pertenece la fachada y el orden que ocupa dentro de este, se componía de tres 
parámetros, los elementos constructivos, el tipo de revestimiento y un número. 
 Según los elementos constructivos la nomenclatura podía ser: 
- FP/…: Fachada plana 
- FB/…: Fachada con balcón 
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- FT/…. Fachada con tribuna 
 En función del el material de acabado, esta podía continuar de dos maneras: 
- …/C: Continuo 
- …/D: Discontinuo 
 
 Dado que se consideraron diez fachadas por cada grupo, el código terminaba 
con un guion bajo seguido de un número del uno al diez que determinaba el orden que 
ocupaba la fachada dentro del grupo al que pertenecía. De esta manera, por ejemplo, la 
primera fachada del grupo de fachadas planas con acabado continuo tenía el código 
siguiente: FP/C_1 
 Al igual que en el caso de las reinspecciones, una vez inspeccionadas todas las 
fachadas había que volcar la información en la base de datos para analizarla. Para 
facilitar la comparación de los datos recogidos, se estableció la pauta de introducir la 
información de las fachadas en un orden concreto y dentro del mismo archivo. El orden, 
que se estableció en base al tipo de revestimiento  era el siguiente: 
 Fachadas con revestimiento continuo: 
a) Fachadas planas: FP/C_1 hasta FP/C_10 
b) Fachadas con balcón: FB/C_1 hasta FP/C_10 
c) Fachadas con tribuna: FT/C_1 hasta FT/C_10 
 
 Fachadas con revestimiento discontinuo: 
d) Fachadas planas: FP/D_1 hasta FP/D_10 
e) Fachadas con balcón: FB/D_1 hasta FB/D_10 
f) Fachadas con tribuna: FT/D_1 hasta FT/D_10 
 
Definición de los materiales de los elementos 
 En algunos casos nos encontramos con que las opciones que, por defecto, daba 
la base de datos para definir el material de los elementos inspeccionados no se 
ajustaba a la realidad. En estos casos, con la intención de mantener la uniformidad en el 
estudio, se definió el material como “otros”.  
 La lista de fachadas que conformaron la muestra podemos verla en la figura 3.2 
de la página siguiente. 
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Tabla3.2. Listado definitivo de las fachadas de la muestra  
UTM Carrer, número
FP/C_1 69968 C/ Angel Guimerà, 92 1959
FP/C_2 69968 C/ Angel Guimerà, 94-96 1958
FP/C_3 69968 C/ Uva, 6 1964
FP/C_4 67988 C/ Pi i Margall 57 1955
FP/C_5 68018 C/ Salvador 26 1956
FP/C_6 69986 C/ Comerç 44 1928
FP/C_7 69961 C/ Castelao 77 1958
FP/C_8 69961 C/ Uva 29 1957
FP/C_9 66974 Avda. del Carrilet 125-127 1967
FP/C_10 69999 C/ Santiago Russinyol 4 1941
FB/C_1 70914 C/ Castelao, 196-198 1963
FB/C_2 69968 C/ Àngel Guimerà, 98 1970
FB/C_3 72012 C/ Santa Eulalia, 42 1915
FB/C_4 72012 C/ Santa Eulalia, 48 1915
FB/C_5 72001 C/ Santa Eulalia, 49 1928
FB/C_6 67992 C/ Castelao 8 1910
FB/C_7 71993 C/ Sta. Eulalia 83 1933
FB/C_8 69973 C/ Àngel Guimerà 49 1920
FB/C_9 68975 C/ Àngel Guimerà 72 1928
FB/C_10 68959 C/ Pí i Margall 3 1969
FT/C_1 68974 C/ Castelao 59-61 1962
FT/C_2 68974 C/ Uva 35 1932
FT/C_3 69999 C/ Santa Eulàlia 115 1948
FT/C_4 69936 C/ Castelao 174 1955
FT/C_5 67988 C/ Gasometre 14 1669
FT/C_6 69953 C/ Pi i Margall 24 1960
FT/C_7 66974 C/ Clotet 3 1965
FT/C_8 66974 C/ Cooperativa 7 1965
FT/C_9 70932 C/ Igualtat 28 1975
FT/C_10 70946 C/ Blas Fernandez Lirola 18 1972
FP/D_1 69968 C/ Aprestadora 92 1962
FP/D_2 70946 C/ Blas Fernández de Lirola 42-46 2006
FP/D_3 70984 C/ Comerç 39 1977
FP/D_4 70941 C/ Castelao 121 1972
FP/D_5 71993 C/ Jacint Vedaguer 4 1962
FP/D_6 69973 C/ Àngel Guimerà 75 1965
FP/D_7 70969 C/ Comerç 78 1974
FP/D_8 71993 C/ Pareto 7 1890
FP/D_9 67996 C/ Castelao 17 1960
FP/D_10 68982 C/ Castelao 27 1970
FB/D_1 68972 C/ Castelao 62-64 1987
FB/D_2 69953 C/ Castelao 130 1985
FB/D_3 69973 C/ Àngel Guimerà 83 1970
FB/D_4 69968 C/ Mestre Carbó 23-25 1977
FB/D_5 70914 C/ Castelao 194 1978
FB/D_6 68999 C/ Àngel Guimerà 21 1915
FB/D_7 67996 C/ Àngel Guimerà 6-8 1995
FB/D_8 70932 C/ Igualtat 2-10 1992
FB/D_9 70932 C/ Igualtat 20-22 1984
FB/D_10 70941 C/ Castelao 135 1980
FT/D_1 71986 Avda. del Carrilet 58 1976
FT/D_2 67986 C/ Castelao 30 1970
FT/D_3 67986 C/ Castelao 28 1970
FT/D_4 71986 C/ Unió 47 1968
FT/D_5 69001 C/ General Prim 1-9 1980
FT/D_6 68972 C/ Castelao 74 1966
FT/D_7 70003 C/ Santa Eulàlia 114 1972
FT/D_8 68959 C/ Pi i Margall 23 1972
FT/D_9 70941 C/ L'Apresadora 93 1974
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3.3 ANALISIS 
 
 Después de que cada inspector introdujera la información que había recogido en 
la base de datos, el laboratorio pudo ponerla en conjunto y comenzar el análisis 
estadístico de las inspecciones.  
Se diferencian dos fases en el análisis, por un lado una fase previa de ordenación de los 
datos y por el otro el análisis estadístico propiamente dicho.  
 
Ordenación de los datos  
 Antes de proceder con el análisis era imprescindible hacer una tarea de 
estructuración de los datos que facilitase todo el proceso posterior. Para ello, se 
reordenaron todos los datos de las inspecciones, primero en una tabla general de Excel 
y a partir de esta, en diferentes sub-tablas con recuentos y operaciones.  
 Los recuentos reflejan cómo se distribuyen los diferentes tipos de lesiones en 
función del inspector y los elementos de las fachadas. Podemos diferenciar dos tipos de 
recuentos, los recuentos por magnitud de lesión y los recuentos por gravedad de las 
mismas.  
 
Recuentos por magnitud: 
 
 Número total de lesiones puntuales, locales y generales existentes en cada 
elemento de la fachada sin tener en cuenta su gravedad y por cada 
inspector. 
 
 Número total de lesiones puntuales, locales y generales de cada tipología 
existentes en cada tipología de fachada sin tener en cuenta su gravedad y 
por cada inspector. 
 
Recuentos por gravedad: 
 Valores de gravedad por cada tipo de lesión y magnitud existentes en cada 
elemento de la fachada y por cada inspector. 
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 Valores de gravedad por cada tipo de lesión existentes en cada elemento de 
la fachada sin tener en cuenta su magnitud y por cada inspector. 
 
 Una vez que reordenaros los datos, se eliminaron aquellos elementos o lesiones 
con una presencia significativamente más baja en relación al resto de la muestra para 
simplificar las tablas.  y comenzar con el análisis estadístico. 
 
Análisis estadístico 
 Hasta ahora no hemos hecho más que recopilar y ordenar la información 
obtenida en las inspecciones. Hecha esta tarea, es cuándo podremos proceder a 
analizar en profundidad los resultados de las inspecciones.  
 
3.3.1 ANÁLISIS POR MAGNITUD 
 
 En base a los recuentos por magnitud, se analizaron los aspectos cuantitativos y 
de distribución de los resultados  y se destacaron aquellos que suponían una diferencia 
significativa en cuanto a la percepción de las lesiones de cada inspector. 
 
 Lesiones detectadas por inspector 
 En la Tabla 3.3.1.a Número total de lesiones puntuales, locales y generales 
detectadas por cada inspector, podemos ver el número total de lesiones detectadas por 
cada inspector y en qué porcentaje de las que detectaron eran puntuales, locales o 
generales. 
 Como vemos en la gráfica, destaca el hecho de que los inspectores 1 y 2 hayan 
detectado una proporción de lesiones puntuales en la muestra superior al resto de 
magnitudes, mientras que los inspectores 3 y 4 lo han hecho de lesiones puntuales.  
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Tabla 3.3.1.a Número total de lesiones puntuales, locales y generales                
detectadas por cada inspector. 
 
   
Teniendo en cuenta el número total de lesiones que ha detectado cada 
inspector y si ponderamos la importancia de cada lesión donde una lesión general 
pese el triple que una puntual, destaca que el inspector 3 ha encontrado la muestra 
más lesionada que el resto. 
 
 Lesiones por tipología de fachada 
 En la Tabla 3.3.1.b Número de lesiones por tipología de fachada, vemos como 
se reparten las lesiones detectadas por cada inspector en función del tipo de fachada 
inspeccionada. 
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Tabla 2.1.b Número de lesiones por tipología de fachada 
Tabla 3.3.1.b Número de lesiones por tipología de fachada  
 
 Como vemos en el conjunto de las cuatro gráficas, los cuatro inspectores han 
evaluado las fachadas con tribunas como las más lesionadas, seguidas de las fachadas 
con balcón y también los cuatro han encontrado las fachadas planas las menos 
lesionadas de la muestra. 
 
 Número de lesiones según su tipología 
 En la Tabla 3.3.1.c Tipologías de lesiones por inspector, podemos observar la 
cantidad de cada tipo de lesión que ha observado cada inspector en la muestra. 
 La lesión más observada por todos es la degradación material, destacando en el 
inspector 3 y 4 donde supera con mucho las otras tipologías de lesión. La siguiente 
lesión más observada sin embargo varía en función del inspector, el caso de los 
inspectores 2 y 3 son las fisuras, mientras que en los inspectores 1 y 4 son las 
humedades y las roturas respectivamente. 
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Tabla 3.3.1.c Tipologías de lesiones detectadas por inspector 
   
   
 Después del primer y segundo puesto, cada inspector detecta el resto de 
tipologías de lesiones de forma muy diferente. Esto puede explicarse porque la 
degradación de material, seguido de las fisuras y las humedades, son en ese orden las 
lesiones más fáciles de detectar, mientras que el resto de lesiones necesitan de la 
experiencia del inspector para detectarse cada vez mejor. 
 
 Distribución de lesiones según su magnitud 
 En el ANEXO 4. Distribución de lesiones por INSPECTOR, podemos ver las 
gráficas de cómo percibe cada inspector la presencia en fachada de cada tipo de lesión. 
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3.3.2 ANÁLISIS POR GRAVEDAD 
 
 Utilizando los recuentos por gravedad se analizó la varianza en las valoraciones 
de las lesiones. Este análisis dividió en dos partes, por un lado se estudió la relación 
entre cada tipo de lesión y cada elemento de fachada, y por el otro, la relación entre el 
conjunto de elementos de una fachada y cada tipología de lesión, así como entre el 
conjunto de lesiones y cada elemento de la fachada.  
 Tipología- Elemento 
 En el análisis general se determinó que la varianza en la valoración de cada tipo 
de lesión existente en cada elemento de la fachada era en un 28% de los casos 
medianamente o muy significativa, mientras que en el otro 72% no es muy significativa. 
 En el análisis por lesión el resultado a grandes rasgos fue el siguiente: 
- Degradación material:  
 Esta lesión es la que está presente en más elementos de la fachada, sin 
embargo, su valoración varía significativamente en función del inspector. 
- Deformaciones y bofados:  
 Son las lesiones menos presentes en los elementos de fachada (a excepción de 
la corrosión) pero su valoración es la que menos varía. 
- Roturas: 
 Estas en general presentan muy poca variación en su valoración, salvo en el 
caso de los remates de baranda de cubierta donde sí que varía. 
- Fisura: 
 Es la lesión con más variación en su valoración en función del elemento de 
fachada en el que se encuentra. 
 
- Humedades:  
 Presentan poca variabilidad de valoración en la mayoría de elementos. 
 
 Conjunto de Elementos-Tipología/Conjunto de lesiones-Elementos 
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 En este análisis se pretende ver el comportamiento en general de una lesión o 
de un elemento en cuanto a la variación de criterio de los inspectores en su valoración. 
 En lo que a la variación de la valoración de los elementos y los tipos de lesiones 
que presenta, se concluyó lo siguiente: 
 
Varianza en el conjunto de elementos Tipologías de lesiones 
Muy significativa 
Fisuras 










 Por otro lado, en lo que a la variación de la valoración de las tipologías de lesión 
presente en los tipos de elementos de fachada, se concluyó lo siguiente: 
 
Varianza en las tipologías de lesiones Elementos de fachada 
Muy y medianamente significativa 
Huecos 
Remate de balcón 
Bajo-Tribuna 
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3.4 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE FIABILIDAD 
 
 En base a los resultados de los análisis estadísticos de las inspecciones, 
podemos concluir que, además de que la metodología de trabajo empleada ha resultado 
ser menos efectiva de lo esperado para estudiar muestras tan pequeñas, en general, 
existe una varianza superior a lo deseado en cuanto a la detección y evaluación de las 
lesiones por parte de los inspectores. 
 El motivo principal de estos resultados es el criterio de evaluación de los 
inspectores, los cuales se ha visto que en algunos casos no tienen claro la detección de 
algunas lesiones así como la identificación de algunos de los elementos de fachadas. 
Para solventar esta problemática, lo primero y más evidente es mejorar el sistema de 
formación práctica de los inspectores. Pudiendo aumentarse el número de prácticas 
sobre terreno con el formador o incluso hacer una serie de ejercicios de evaluación 
individual en donde el resultado se pueda comparar con las evaluaciones hechas por el 
formador, de forma que se detectase los puntos débiles de cada inspector. Una vez 
mejorado el proceso de formación, es muy importante que el periodo de inspección sea 
continuo desde que se empieza hasta que termina para procurar mantener el mismo 
criterio de evaluación durante todo el proceso. 
 Además del criterio de los inspectores otro factor que ha contribuido en la 
dispersión de los datos es la estructura de la ficha. A lo largo del proceso los 
inspectores se han ido topando con puntos donde la información que pedía la ficha no 
estaba clara y cada inspector la interpretaba de manera distinta. El ejemplo más claro 
en mi experiencia lo encontramos en el apartado de Huecos de la ficha de información 
de fachada principal. En este apartado se pide que especifiques los dinteles, los 
brancales y el antepecho los que te obliga o a determinar siempre en el apartado Otros 
elementos la evaluación del vierteaguas y doblar la información del cuerpo de fachada 
en el apartado de antepecho, o a determinar la información del vierteaguas en la casilla 
de antepecho. 
 Por último está el hecho de que todo el tratamiento de los datos se haga a mano. 
Es un proceso largo y que, sobre todo lo que es el volcado de datos en la bases de 
Access, puede ser tedioso, dando lugar a que se produzcan algunos errores humanos 
que, si no se detectan al volcarlos en las hojas de cálculo de Excel, estarán 
contribuyendo a aumentar la varianza de los datos. 
 A través de la experiencia en el estudio de fiabilidad, el laboratorio ya está 
desarrollando mejoras tanto en el diseño del programa de Access de forma que tenga 
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alguna partes autocompletado y un menú inteligente que se restructura a medida que le 
indicas la tipología de fachada, como en el diseño de las fichas de campo, las cuales se 
están planteando en formato digital. 
 
4 CONCLUSIONES DEL PROYECTO 
 
 Desde un primer momento el planteamiento del proyecto de estudio suscitaba 
gran expectativa en la información que podía llegar a recabar y las aplicaciones que 
esta podría tener.   
En recorrido que se ha hecho hasta ahora en el desarrollo del proyecto podemos contar: 
  El diseño y desarrollo de las fichas de campo 
 La confección de una hoja de cálculo de Excel para las primeras 
inspecciones 
 La programación de una base de datos de Access para las segundas 
inspecciones 
 El trabajo de inspección que se ha llevado a cabo en dos ocasiones más el 
que se hizo para hacer el estudio de fiabilidad. 
 El desarrollo de todo el proceso analítico y tratamiento de datos 
 La implementación en la base GIS 
 Junto con la colaboración de muchos alumnos de final de carrera para 
desarrollar todas estas tareas 
 
 Viendo todo lo que ha evolucionado el proyecto podemos ver que aunque los 
resultados no hayan sido tan exactos como se esperaba, vamos en el camino de 
perfeccionar las herramientas de trabajo para llegar a elaborar un estudio cada vez más 
ajustado a la realidad.  
 Debemos considerar que en esta ocasión se ponían en juego variar 
herramientas desarrolladas hacía poco y que se ponían en práctica por primera vez,  
demuestran que el proyecto evolución y va por el buen camino. 
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En el año 1997, el mal estado de conservación de las fachadas en L’Hospitalet 
de Llobregat además de algunos accidentes ocurridos por el  desprendimiento de algún 
elemento en varias de estas fachadas, plantean la necesidad de actuar para dar 
respuesta a la creciente alarma social.  
En ese momento, el ayuntamiento de la ciudad decide embarcarse en el 
proyecto de realizar un plan de actuación que resuelva la problemática más acuciante y 
diseñar, para los casos menos urgentes, un sistema de ayudas que promueva las obras 
de rehabilitación. Debido a las dimensiones de la ciudad y el elevado número de 
fachadas que contiene, el ayuntamiento decide acudir a la EPSEB en busca de ayuda. 
El 6 de Junio de 1997, se formaliza un convenio entre la EPSEB y el 
ayuntamiento en el que se acuerda la confección de un CATÁLOGO DE FACHADAS 
CON FACTOR DE RIESGO. Dicho catálogo se confeccionaría a través de la 
información recogida por los estudiantes de final de carrera de Arquitectura Técnica, los 
cuales, inspeccionarían el estado de cada una de las fachadas de la ciudad y volcarían 
la información en una base de datos diseñada por los alumnos y profesores que 
participaban en el proyecto. 
Acabado el convenio, el Laboratorio de Edificación de la EPSEB en colaboración 
con el Instituto de Estadística y Matemática aplicada a la Edificación, también de la 
EPSEB, comienza un estudio sobre los distintos tipos de materiales que se encuentran 
en las fachadas y su comportamiento frente al paso del tiempo en función de los 
parámetros que los enmarcan. Para comenzar el estudio, puesto que ya se habían 
inspeccionado todas las fachadas de L’Hospitalet para confeccionar el catálogo de 
fachadas con factor de riesgo, contaban con la información de las tipologías 
constructivas, materiales y estado de conservación general en que se encontraban cada 
una de ellas. 
En el año 2013, con la intención de hacer un seguimiento de la evolución del 
estado de las fachadas, el laboratorio de Edificación reúne de nuevo a grupos de 
estudiantes de final de carrera de Arquitectura Técnica para realizar segundas 
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inspecciones de las mismas fachadas. En esta ocasión, partiendo de la información que 
se tenía acerca del estado en que se encontraban en 1997.  
 
1.1 JUSTIFICACIÓN DEL PROYECTO FINAL DE CARRERA 
  
Una fachada en mal estado de conservación puede sufrir un desprendimiento de 
alguno de sus componentes y causar un daño grave a quien pase por debajo en ese 
momento. Por este motivo, un correcto mantenimiento tanto de sus elementos 
constructivos como de los materiales que la conforman, es imprescindible para 
garantizar la seguridad de los viandantes.  
Dada la importancia que tiene el mantenimiento de las fachadas, realizar una 
labor de seguimiento de su estado resulta imperativa, sin embargo, el gran número de 
fachadas que existe en una ciudad y el aumento progresivo de este con el crecimiento 
de las mismas, hacen que esta tarea resulte cada vez más complicada. Por este motivo 
la necesidad de desarrollar una serie de herramientas de trabajo que faciliten las tareas 
de seguimiento es cada vez más acuciante. 
Con objetivo de desarrollar dichas herramientas de trabajo, el laboratorio de 
construcción de la EPSEB  comenzó en 1997 un proyecto de investigación del proceso 
de degradación de las fachadas, parte fundamental del cual necesita la información de 
cómo van cambiando  las fachadas con el paso del tiempo. Para lograr este dato, el 
laboratorio planeó aprovechar la información que ya tenía del estado de las fachadas en 
L’Hospitalet de Llobregat tras confeccionar un catálogo de fachadas con factor de riesgo 
para su ayuntamiento y estudiar la evolución que estas habían sufrido con el paso del 
tiempo. 
En estas circunstancias, se reunió en 2013 a varios grupos de alumnos de final 
de Proyecto de Arquitectura Técnica, entre los que me incluyo, para inspeccionar de 
nuevo las fachadas de L’Hospitalet de Llobregat e introducir la información recopilada 
en una base de datos diseñada por el propio laboratorio. 
Sin embargo, tras un primer análisis de los datos obtenidos, se hizo evidente que 
existía cierta dispersión en la información recabada por los alumnos.  
Debido a la aplicación práctica que se espera del estudio, que los resultados de 
las inspecciones sean fiables es de vital importancia para continuar con el proyecto. Por 
este motivo, el laboratorio, con la participación de los mismos alumnos que hicieron las 
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segundas inspecciones en el barrio de Santa Eulalia, diseñó una prueba para cuantificar 
la fiabilidad de la información obtenida. 
La magnitud del estudio que abarca el laboratorio, que como vemos, va abriendo 
cada vez más caminos de investigación, hace que sea necesaria la redacción de 
proyectos explicativos del proceso.  
  El presente proyecto final de carrera tiene por tanto, dos objetivos, por un 
lado pretende describir con detalle el desarrollo las segundas inspecciones en el Barrio 
de Santa Eulalia y por otro lado, quiere explicar cómo se llevó a cabo el proceso de 
análisis de la metodología de trabajo y la fiabilidad de la información proporcionada y las 
conclusiones a las que se llegaron tras evaluar los resultados que se obtuvieron en 
este.  
 
1.2 PROPUESTA DE PROYECTO 
 
Realizar inspecciones del estado de las fachadas, en este caso, del barrio de 
Santa Eulalia, forma parte como vemos de un estudio con cierta importancia y de una 
magnitud considerable que viene haciéndose desde 1997. 
Con la intención de servir de guía en las posteriores inspecciones que deberán 
realizarse para acabar de recabar la información necesaria en el desarrollo del estudio y 
de plasmar el recorrido que se ha seguido hasta ahora, se propuso la redacción de este 
proyecto que, a su vez, servirá como complemento de otros proyectos que describen el 
proceso para otros barrios de la ciudad.  
Para ello este proyecto describirá el desarrollo de las inspecciones desde la 
formación de los grupos de estudiantes, pasando por la metodología de trabajo y las 
herramientas que implica, hasta el tratamiento de los datos recogidos para finalmente, 
ver las conclusiones a las que se ha llegado y las implicaciones en el estudio. 
Dado que el mismo grupo de alumnos encargados de las reinspecciones en el 
barrio de Santa Eulalia fuimos también los que participamos en el estudio que se hizo 
posteriormente acerca de la fiabilidad de la información reportada por los inspectores, 
se propuso incluir también en la redacción del proyecto la descripción del mismo.  
Por este motivo, el proyecto describe en su parte final y de forma algo más breve 
los motivos por los que se decidió estudiar la fiabilidad de las inspecciones, así como, la 
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propuesta y desarrollo de este estudio y las conclusiones a las que se llegó a través de 
los resultados obtenidos. 
1.2.1. ESTRUCTURA DEL PROYECTO 
 
 Como hemos visto hasta ahora, el proyecto se divide en dos partes principales, 
primero describe todo el proceso de las reinspecciones en el barrio de Santa Eulalia y 
después el desarrollo del estudio de Fiabilidad de la información recopilada en las 
reinspecciones. Para Tener una vista general de ambos procesos, describiremos a 




 Para conseguir una continuidad del trabajo de campo actual con el realizado 
anteriormente por los estudiantes, los tutores del proyecto, los mismos que participaron 
en la confección del catálogo de fachadas y que iniciaron posteriormente el estudio que 
nos ocupa, han estado presentes en todo el proceso de reinspección, coordinando a 
todos los alumnos nuevos que participaron las mismas. 
En el desarrollo general de las reinspecciones podemos diferenciar tres fases 
principales más una fase previa de preparación: 
 
FASE PREVIA: 
 Un vez que se decide que son necesarios unos datos comparativos para 
continuar con el desarrollo del estudio y se define que el método para lograrlos será a 
través de unas reinspecciones en algunas zonas de L’Hospitalet, se pone en marcha la 
formación de grupos de trabajo. 
o Anunciar las vacantes para la formación de grupos de trabajo para el 
estudio de la degradación de las fachadas. 
o Entrevistar a los alumnos interesados en los grupos de trabajo para 
explicarles el proyecto. 
o Conformar el listado definitivo de los alumnos que formarán parte de los 
grupos de trabajo. 
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PRIMERA FASE: 
 Antes de comenzar con el proceso de reinspección, es necesario poner al día a 
los estudiantes recién incorporados al grupo de trabajo para que se hagan una idea de 
las dimensiones del estudio al que pertenecen los trabajos de reinspección que están a 
punto de hacer. 
o Poner al alcance de los alumnos información sobre el desarrollo de las 
primeras inspecciones para que puedan consultarla si lo necesitan. 
o Explicar la estructura y funcionamiento de las fichas de campo que se 
utilizarán en las inspecciones.  
o Formar al grupo en el uso de la tabla de Access que dará soporte a la 
recopilación de los datos recogidos por todos. 
o Asignar un número de UTM a cada alumno y entregar a cada uno las 
primeras inspecciones que se hicieron de las UTM que se le asignaron. 
 
SEGUNDA FASE: 
 A lo largo del estudio el laboratorio ha ido mejorando las herramientas de apoyo 
en el trabajo de campo. Antes de proceder con los trabajos de reinspección, los 
inspectores deberán aprender a utilizarlas y realizar algunas prácticas para certificar 
que la toma de datos se hace de forma correcta. 
o Hacer prácticas sobre terreno con el tutor para aprender a identificar y 
cuantificar las lesiones. 
o Inspeccionar de forma individualizada de cada una de las fachadas 
contenidas en las UTM asignadas. 
o Introducir en la tabla de Access la información de las primeras 
inspecciones así como la información recopilada en las reinspecciones. 
o Corregir los errores que hayan podido surgir durante la toma de datos o 
durante la introducción de los mismos en la base de datos. 
 
TERCERA FASE: 
 Una vez recabada la nueva información se comienza el proceso de tratamiento 
de los datos para obtener las conclusiones que aporten al estudio las respuestas que 
buscaba al comenzar el proceso. 
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o Volcar los datos recogidos en diferentes tablas de Excel para ordenarlos 
según los parámetros a estudiar. 
o Analizar la información de las distintas tablas mediante las fórmulas 
estadísticas pertinentes en cada caso. 
o Concluir acerca del comportamiento de las fachadas según los resultados 
obtenidos en el análisis. 
 
ESTUDIO DE FIABILIDAD 
 Tras plantearse la posibilidad de que la información recopilada en las 
reinspecciones no fuese tan fiable como se espera, había que diseñar un estudio que 
pudiese cuantificar la dispersión de criterio existente entre los inspectores. 
 El esquema de procedimiento para desarrollar el estudio se divide en dos fases 
principales además de la fase previa. 
 
FASE PREVIA: 
 Cuando se toma la decisión de hacer un estudio que determine la fiabilidad de 
las inspecciones, el paso siguiente consiste en definir el método de estudio para 
lograrlo, y en su caso, reunir al equipo necesario. 
o Propuesta de la necesidad de estudio 
o Diseño de la estructura de trabajo 
o Formación del grupo de inspectores 
 
PRIMERA FASE: 
 Puesto que finalmente el grupo de trabajo que participaba en el estudio de 
fiabilidad era parte del equipo que había participado también en las reinspecciones y 
puesto que las herramientas de trabajo que utilizarían en él, también serían las mismas, 
la siguiente etapa del desarrollo del estudio podía saltarse dos pasos.  
 En esta ocasión, tanto la puesta al día del proyecto en que se engloba el estudio 
como las formaciones prácticas de la metodología de trabajo no serán necesarias. En 
su lugar se procederá con la parte práctica del estudio.  
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o Confección de la muestra de fachadas 
o Trabajos de inspección 
o Volcado de la información en la base de datos 
 
SEGUNDA FASE: 
 Como en el proceso anterior, una vez se ha reunido toda la información 
requerida por el estudio, se continúa con el tratamiento de los datos para obtener las 
conclusiones al respecto. 
o Ordenación de la información 
o Análisis por apartados 
o Conclusiones del estudio 
o Propuestas de mejora 
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2 REINSPECCIONES 
 
 En las inspecciones de 1997, dado que el objetivo era desarrollar un 
listado detallado del estado de cada una de las fachadas de la ciudad para formalizar un 
plan de actuación que tranquilizase la creciente preocupación ciudadana al respecto, se 
inspeccionaron todas las fachadas de la ciudad de L’Hospitalet de Llobregat.  
Aquella experiencia sirvió para evidenciar la cantidad de trabajo y recursos que 
conlleva inspeccionar las fachadas de áreas tan grandes y pobladas. Con el fin de 
agilizar el proceso en estas segundas inspecciones y de conseguir resultados más 
enfocados a los objetivos que pretende el estudio, el laboratorio centró las 
reinspecciones en las que se consideraron las zonas más relevantes al estudio. 
Entre las zonas seleccionadas para desarrollar las segundas inspecciones se 
encuentra el barrio de santa Eulalia. Como veremos más adelante, las inspecciones del 
barrio se dividieron entre cuatro inspectores de forma que cada uno de ellos fuera el 
responsable de su área dentro del mismo.  
El desarrollo de las reinspecciones que recoge el presente proyecto, se centrara 
en una de las cuatro partes en las que se dividió el barrio de Santa Eulalia. 
 
 
2.1. EL BARRIO DE SANTA EULALIA 
 
 Santa Eulalia es un barrio del área metropolitana de Barcelona ubicado en 
L’Hospitalet de Llobregat. Está clasificado dentro del distrito III de la ciudad junto con 
Gran Vía Sur y limita al norte con el barrio de La Torrasa, al sur con El Gornal, 
Residencial Gran Vía y Pedrosa, al este con la ciudad de Barcelona (con la cual 
comparte la calle Riera Blanca) y al oeste con los barrios de Sant Josep y El Centro.  
 El barrio de Santa Eulalia tiene su origen en la Edad Media, en el antiguo 
territorio de Provençana que se extendía desde la sierra de la Collserola hasta la 
desembocadura del río Llobregat, y desde el municipio de Esplugues de Llobregat hasta 
los barrios barceloneses de Sarrià y Sants. Allí, a medio camino entre las ciudades de 
Barcelona y Cornellá se encontraba la Iglesia de Santa Eulalia de Provençana.  
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 En el s. XII, atraídos por sus tierras, ideales para el cultivo, y por su cercanía a la 
ciudad, comenzaron a construirse las primeras agrupaciones de casas entorno a la 
Iglesia, dando origen al que sería el primer núcleo de poblacional del territorio. Sin 
embargo, no llegó a consolidarse como núcleo principal, ya que, en el SXIII en el mismo 
camino pero mucho más cerca de la ciudad, se formó otro núcleo de población 
alrededor de un edificio conocido como Torre Blanca en lo que ahora es el barrio de El 
Centro. Ambas poblaciones fueron creciendo hasta unirse con otros poblados cercanos, 
llegando finalmente a abarcar el territorio que acabaría siendo la ciudad de L’Hospitalet 
de Llobregat.  
 La historia del espacio donde después se consolidaría el barrio de Sta. Eulalia es 
sobre todo una historia de ciclos agrarios anuales hasta que a comienzos de siglo XX el 
barrio, y toda la ciudad, experimentaron un gran desarrollo industrial y crecimiento 
demográfico a causa del  crecimiento de la Bordeta y la industrialización de Sants. 
 De nuevo, en los años 60 y 70, el barrio, junto con la ciudad de L’Hospitalet, 
sufrió un notable aumento de población debido a la inmigración desde otras regiones de 
España en busca de trabajo, sin embargo, este aumento demográfico no fue 
acompañado del acondicionamiento básico para dotar al barrio de los servicios 
necesarios. Este hecho provocó la movilización de los ciudadanos, que empezaron a 
salir a la calle para reclamar mejores condiciones de vida.  
 A principios de los años 80, con el retorno de los ayuntamientos democráticos, el 
barrio y la ciudad empezaron a cambiar. Se urbanizaron las calles y se construyeron 
polideportivos, mercados, centros culturales y parques.  
 A finales de los años 90 experimenta una segunda gran transformación 
urbanística con la construcción de equipamiento urbano aprovechando los terrenos que 
antes se dedicaban a la actividad industrial, buscando una modernización para ser un 
municipio de peso dentro del área metropolitana de Barcelona. La calle Santa Eulalia y 
la Avenida Carrilet se convirtieron en los centros neurálgicos y de comunicación del 
barrio. 
 Actualmente, el barrio cuenta con una escultura del artista José Mª Subirachs 
conocida popularmente como “la pinza” debido a su forma que da la bienvenida a la 
ciudad cuando se entra desde la carretera de la Bordeta. En realidad es una alegoría al 
escudo de la ciudad formado por las cuatro barras catalanas y la cruz de Santa Eulalia.  
También conserva la iglesia de Santa Eulalia de  estilo románico del siglo XII que dio 
origen a los primeros asentamientos de casas en el barrio. La iglesia, que lleva el 
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nombre de la santa que identifica el barrio, fue restaurada en el siglo XVIII. Actualmente 
se ubica en el extremo occidental del barrio. 
 
 
2.1.2 ORGANIZACIÓN DEL TRABAJO 
 
FORMACIÓN DE LOS GRUPOS 
 A la hora de poner en marcha el proyecto lo primero que se necesitaba era un 
equipo de inspectores para realizar el trabajo de campo. Para ello el Laboratorio colgó 
en la intranet de la EPSEB la opción de desarrollar el trabajo de final de carrera 
colaborando en el estudio de la degradación de las fachadas.  
 Los alumnos interesados se fueron presentando a la vacante y entrevistándose 
con el que sería el tutor del proyecto para conocer objetivo del mismo y el trabajo que 
ello implicaba. Las entrevistas se desarrollaron hasta conseguir un equipo de 8 alumnos 
interesados en participar en el proyecto de investigación. 
 Tras consolidar el equipo de alumnos que participarían en el proyecto, se 
crearon dos grupos de trabajo que se encargarían de distintas áreas de la ciudad. Por 
este motivo, a partir de este punto, los grupos se reunirían de forma independiente con 
los tutores para establecer las pautas y rutinas a seguir en cada caso. 
 
ORGANIZACIÓN POR UTM 
 Como vemos en la Figura 2.1.2.a Barrios de L’Hospitalet de Llobregat, la ciudad 
está constituida por 13 barrios. En las primeras inspecciones que se hicieron, dado que 
el objetivo final era conformar un catálogo de las fachadas de la ciudad, se 
inspeccionaron todas las fachadas principales y medianeras de esta. Conociendo el 
peso de trabajo que supone inspeccionar toda la ciudad y dado que en esta ocasión se 
persigue el objetivo de conseguir datos comparativos de su evolución, de los 13 barrios 
que conforman la ciudad, se decidió estudiar sólo los más relevantes a tal fin.  
Tras evaluar la diversidad de tipología y densidad de fachadas que se podía 
encontrar en cada uno de los barrios de la ciudad, los barrios que quedaron incluidos en 
el estudio fueron La Florida, Collblanc y Santa Eulalia y las inmediaciones de la 
carretera del Mig. Uno de los grupos sería el responsable de los barrios de La Florida, 
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Collblanc y las inmediaciones de la carretera del Mig, mientras que el otro, en el cual me 
incluyo, sería el responsable del barrio de Santa Eulalia. 
Figura 2.1.2.a Barrios de Hospitalet de Llobregat 
 
Esta división se hizo teniendo en cuenta la amplitud de la zona y la densidad de 
fachadas contenidas en cada barrio, de manera que la carga de trabajo para cada grupo 
fuera equivalente.  
Una vez se nos asignó el barrio de santa Eulalia y atendiendo a las distintas 
circunstancias personales de cada miembro del grupo, se decidió dividir en cuatro la 
carga de trabajo para que se pudiera ejecutar de forma independiente. De esta forma, 
siguiendo el mismo criterio de amplitud y densidad de fachadas que se utilizó antes, 
cada inspector se hizo responsable de una cuarta parte del barrio. Para facilitar la tarea, 
puesto que cada inspector debería hacer la evaluación en base a la información de las 
fichas de 1977, la partición por zonas del barrio se hizo siguiendo criterio de ordenación 
marcado por las UTM. 
En la Figura 2.1.2.b División por UTM, podemos ver cómo quedó repartido el 
trabajo entre los integrantes del grupo encargado del barrio de Santa Eulalia. La zona 
resaltada en azul, corresponde al área a la que se refiere este proyecto. 
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Figura 2.1.2.b. Organización por UTM 
 
En el ANEXO 1 podemos ver una tabla donde se especifican las 43 UTM que 
conforman el área azul, conjuntamente con las Inspecciones de que consta cada una de 
ellas, las cuales, en conjunto suman 422 inspecciones. Podremos ver también en la 
tabla las circunstancias que envolvieron su reinspección. 
 
 
2.2 FICHAS DE CAMPO 
   
El método de trabajo para realizar las inspecciones se basa en fichas de campo. 
Estas han sido diseñadas por el laboratorio para recoger la información tanto de la 
ubicación y morfología de la fachada como del estado en que se encuentran sus 
materiales y elementos constructivos. De esta manera, queda constancia para futuros 
análisis o como en este caso, para poder comparar la evolución de su estado al cabo 
del tiempo. 
A la hora de realizar el trabajo de campo, es necesario que el criterio de 
inspección sea lo más unánime posible, por este motivo, antes de que los alumnos 
empezaran a hacer las inspecciones, el laboratorio organizó dos reuniones de equipo. 
La primera se hizo en el laboratorio y consistió en una formación teórica para explicar la 
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estructura y funcionamiento de las fichas. La segunda consistió en una práctica sobre 
terreno bajo la supervisión del tutor en la que los alumnos hicieron varias inspecciones 
de ejemplo y resolvieron las dudas que pudieran haber quedado en la formación teórica.  
Para facilitar la tarea de detectar las lesiones que se habían identificado en las 
primeras inspecciones, se fotocopiaron las fichas de campo que se hicieron en ese 
entonces para reescribirlas durante las segundas inspecciones. De esta forma se 
evitarían errores en la identificación de las fachadas, puesto que en las fichas se 
determina la morfología y materiales que la componen, y se aseguraría una coherencia 
en los datos recogidos. 
 
2.2.1 ESTRUCTURA DE LAS FICHAS 
 
Para la segunda inspección de una fachada se utilizan tres tipos de fichas, la de 
información general de la fachada, la de fachada principal y la de fachada medianera. 
La secuencia que siguen las fichas y los campos que aparecen en cada uno de los 
bloques que las conforman, dan lugar a una inspección ordenada y minuciosa de todos 
los elementos que aparecen en la fachada. 
 
 Ficha de información general 
Está compuesta por cuatro bloques en los que se recoge la información 
identificativa de la parcela, esté edificada o no, y de la edificación si la hubiera: 
 
o Datos de campo:  
 Aquellos que determinan el área en que se encuentra la finca, el día  de 
inspección y el número identificativo de esta. 
 
o Datos cartográficos y datos catastrales:  
 Determinan la ubicación de la parcela dentro de la ordenación urbanística de la 
zona y la volumetría de la edificación que contenga, así como su año de construcción, 
uso previsto y estado de propiedad. 
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o Datos descriptivos:  
 Estos están reunidos en pequeños bloques que describen la tipología 
constructiva general de la edificación y su distribución, si ha sufrido o no remontes  y 
cuándo, las instalaciones que hay en fachada y las características del solar en que se 
encuentra.  
 
o Sección y planta:  
 En este apartado encontramos un bloque para indicar las dimensiones de la 
fachada y otros dos bloques con espacio para dibujar el esquema de la sección de la 
edificación en uno y el de la planta en otro. En el esquema en planta se debe indicar el 
orden de inspección de cada una de las fachadas que componen la edificación. 
Puesto que la ficha de información general se completó en el momento de hacer 
la primera inspección de las fachadas, su función principal en el caso que nos ocupa es 
identificar correctamente la fachada que se va a reinspeccionar. 
 
3. Ficha de fachada principal 
 En ella se refleja la información referente a los elementos constructivos que 
forman parte de la fachada y el estado de los materiales que los conforman. Está 
compuesta por dos bloques informativos: 
 
o Características de la fachada:  
 En este bloque se refleja la estructura principal de la fachada, composición del 
cuerpo, los huecos que tiene en fachada, los materiales de revestimiento y la morfología 
de la barandilla de cubierta. 
 
o Cuerpos sobresalientes:  
 Como intuimos por el título del bloque, en este apartado se indican por un lado la 
volumetría de la fachada, si tienen balcones, tribunas, barandillas u otros elementos 
constructivos los materiales que los componen y el estado en que se encuentran. 
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 Los elementos que están presentes se marcan con X a su lado (paramentos del 
cuerpo, dinteles, aplacados, estucados…), a continuación se indica el material o 
materiales que los componen y se estudian las lesiones que presentan en su magnitud 
y su gravedad. 
 
 Gracias a la información del estado en que se encontraba la fachada en el 
momento de la primera inspección que figura en la ficha, esta sirve no sólo para 
comprobar la evolución de las lesiones que tenía en aquel momento y si han aparecido 
otras nuevas, sino para identificar si ha sido rehabilitada desde entonces, en cuyo caso 
la fachada quedará fuera del estudio. 
 
4. Ficha de fachada medianera 
 En esta ficha se describen los materiales y elementos que conforman la fachada 
de forma similar a como lo hace la ficha de fachada principal. En este caso la ficha 
consta de un solo bloque: 
 
o Medianera:  
 En este bloque se indican la composición del paramento base de la medianera y 
el tipo de acabado que tiene y la composición de la barandilla de cubierta. 
 Como en el caso de la ficha de fachada principal, con los datos que constan de 
la primera inspección podremos comparar la evolución de antiguas lesiones, la 
aparición de nuevas lesiones o confirmar si ha sido rehabilitada desde entonces. 
 Puesto que la información que quiere la inspección de la fachada medianera es 
muy inferior a la de la fachada principal, esta consta de dos bloques iguales que 
permiten inspeccionar hasta dos fachadas medianeras en la misma ficha. 
 
 A través de las fichas podemos indicar, catalogar y seguir las lesiones de todas 
las fachadas inspeccionadas de forma que se expongan sus lesiones y el alcance de 
estas, pero no las causas que las producen.  
 
2.2.3 SIMBOLOGÍA DE LAS FICHAS 
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Para poder evaluar las lesiones en todas sus dimensiones, se tienen en cuenta 
tres parámetros en las fichas para definirlas: Tipo, magnitud y gravedad. Para cada uno 
de estos parámetros se emplea un código distinto que la identifica, en el caso del tipo y 
la magnitud y que la cuantifica, en el caso de la gravedad. 
 
o Tipo: 
 Está referenciado en la parte alta de cada uno de los bloques de la ficha de 
fachada principal y la ficha de fachada medianera. Justo debajo tiene una cuadrícula en 
blanco alineada con la descripción de cada uno de los elementos de la fachada, de 
forma que según la casilla que se rellena casilla se define el tipo de lesión del elemento 
que se estudia. 
 
o Magnitud: 
 También está referenciada en las fichas de fachada principal y fachada 
medianera. En este caso se ubica justo debajo de la referencia a cada tipo de lesión, de 
forma que la misma casilla que define si existe una lesión en un elemento de la fachada 
definirá también su magnitud. 
 
o Gravedad:  
 Se expresa con un valor numérico del uno al seis que, determina el inspector en 
el momento de hacer la inspección visual de cada uno de los elementos que componen 
la fachada. En función de la casilla dónde se ubica este número se define la lesión en 
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2.2.3 MODELOS DE FICHAS DE CAMPO 
 
FICHA DE INFORMACIÓN GENERAL 
INFORMACIÓ GENERAL FITXA:1 EUPB LABORATORI D´EDIFICACIÓ
DADES CARTOGRÀFIC DADES CADASTRALS
NÚM. U.T.M.: NÚM. U.T.M.:
BARRI: NÚM. MUNICIPAL: NÚM. MUNICIPAL:
MUNICIPI: NÚM. PARCEL.LA: NÚM .PARCEL.LA:
DATA INSPECCIÓ: Núm. Plantes Sb. R: Núm. Plantes:
NÚM.INSPECCIÓ: Núm. Plantes St.  R: Parking:
DATA ENTREGA: Longitud façanes: Longitud façanes:
Any construcció:
ADREÇA: NÚM.: Ús:





























CARACTERÍSTIQUES ESQUEMA DE PLANTA DIMENSIONS FAÇANA
DEL SOLAR A:
Edificis afectats per Normes
Edif ici abandonat B:
Solar amb tanca sense tanca




Pl. Alt. SECCIÓ ESQUEMÀTICA
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FICHA DE FACHADA PRINCIPAL 
FAÇANA PRINCIPAL FITXA:2 EUPB
T F DM D H O B Es
P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G
PARAMENTS 
LLINDES
P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G
BALUSTRES
REMAT
T F DM D H O B Es
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FICHA DE FACHADA MEDIANERA 
 
FAÇANA MITGERA FITXA: 3.1 EUPB LABORATORI D´EDIFICACIÓ
T F DM D H O B Es
P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G
ACABAT
FAÇANA MITGERA FITXA: 3.2 EUPB LABORATORI D´EDIFICACIÓ
T F DM D H O B Es
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2.2.3. TIPOLOGÍA DE LESIONES 
 
El estudio contempla ocho tipos de lesiones que son las más habituales en el 
caso de las fachadas y las más relevantes en el estudio. El tipo de lesión está 
representado en las fichas de fachada principal y fachada medianera en la parte 
superior de cada uno de sus bloques en una franja horizontal que contiene una serie de 
letras identificativas del tipo de lesión de que se trata. 
Podemos ver la simbología elegida para representar  los ocho tipos de lesiones 
estudiados en la Tabla 2.3 a. Simbología de lesiones 
 
T Trencat. Rotura 
F Fissura. Fisura 
DM Degradació material. Degradación material 
D Deformació. Deformación 
H Humitat. Humedad 
O Oxidació. Oxidación 
B Bufat. Bofado 
ES Esvoranc. Desconchado 
Tabla 2.2.3.a. Simbología de lesiones 
  
 Para que el estudio pudiera recoger todos los casos posibles de daño o lesión en 
las fachadas, se determinó, antes de comenzar las inspecciones, cómo catalogar 
aquellos casos en los que la lesión no estuviera claramente definida.  
A continuación se definen cada una de estas lesiones que contempla el estudio y 
los daños que se incluyen dentro de su definición y se adjuntan algunas fotografías de 
ejemplo. 
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TRENCAT (T): (Rotura) 
o Definición técnica:  
 Se entiende por rotura la incapacidad de una estructura, cerramiento o material 
para soportar los esfuerzos para los que fue diseñado. 
 
 Dentro de esta definición se consideran daños como: 
- agujeros en paramentos 
- desprendimientos por impacto en las superficies de materiales continuos 
- desprendimientos de piezas en aplacados  
- rotura de elementos constructivos de carácter singular como vierteaguas, 
impostas, losas, remates o cornisas. 
 
En la Figura 2.2.3.b. Rotura en canto de balcón podemos ver un ejemplo de rotura. En 




Figura 2.2.3.b. Rotura en canto de balcón 
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FISSURA (F): (Fisura) 
o Definición técnica:  
 Se trata de cualquier abertura longitudinal incontrolable de un elemento 
constructivo, sea estructural o de cerramiento. 
 
 Aunque tradicionalmente se hace una distinción entre lo que es una fisura y una 
grieta en función de su profundidad, en lo que al estudio se refiere, se ha incluido dentro 
de esta definición las dos lesiones. . 
 Podemos encontrar fisuras en: 
- acabados, continuos o discontinuos 
- elementos estructurales,  
- paramentos 
 Su valoración viene definida por el riesgo de desprendimiento y la altura a la que 
se encuentre, ya que el potencial daño que podría causar su desprendimiento es mayor 
cuanto más alto se encuentre la fisura. 
 
 
Figura 2.2.3.c. Fisura en paramento 
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 Podemos ver en la Figura 2.2.3.c. Fisura en paramento un ejemplo de fisura 
vertical en paramento el paramento de fachada. 
 
 
DEGRADACIÓ MATERIAL (DM): (Degradación material) 
o Definición técnica:  
Es la pérdida o transformación superficial de un material. 
 
 Dentro de esta patología se ha incluido la suciedad como depósito de partículas 
en suspensión sobre la superficie de un elemento y la penetración de dichas partículas 
por los poros que existan en su superficie. 
Generalmente podemos ver degradación de material en los acabados y en los 
paramentos. 
 Un ejemplo de degradación es el que vemos en la figura 2.2.3.d Degradación de 
material en fábrica de ladrillo, en la que se muestra una fábrica de ladrillo visto que ha 
perdido parte de su superficie. 
 
 
Figura 2.2.3.d. Degradación material en fábrica de ladrillo 
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DEFORMACIÓ (D): (Deformación) 
o Definición técnica:  
 Es el cambio de forma sufrido por un elemento estructural o de cerramiento 
como consecuencia de algún esfuerzo mecánico ocurrido durante su ejecución, su 
colocación en el lugar que ocupará en le edificación o bien cuando entra en carga. 
 
 Dentro de esta lesión se han considerado aquellos casos en los que algún 
elemento de la fachada presentaba desplazamientos respecto a su ubicación correcta, 





Figura 2.2.3.e. Deformación en dintel 
 
 
En la Figura 2.2.3.e. Deformación en dintel podemos ver un ejemplo de 
desplazamiento del dintel de su posición inicial considerado dentro de la lesión de 
deformación. 
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HUMITAT (H): (Humedad) 
Definición técnica:  
Se trata de la acumulación de agua en un nivel al deseado en un material o 
elementos constructivo cualquiera. 
 
 En esta definición hemos considerado cualquier mancha oscurecida en la 
superficie de la fachada que no se refiera a las que se forman por la polución u otros 
agentes. Habitualmente los elementos sobresalientes del plano de fachada tienen 
debajo manchas oscuras en forma de reguero o en franjas horizontales a lo largo de 
su base que indican la presencia de humedad.  
 Los elementos más afectados por humedades son los revestimientos de las 
barandas de cubierta, antepechos, bajo cornisa y bajo balcón. 
 
Figura 2.2.3.f. Humedad en fachada 
 
 En la Figura 2.2.3.f. Humedad en fachada podemos ver un ejemplo de mancha 
de humedad bajo los vierteaguas de las ventanas de la fachada en forma de reguero. 
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OXIDACIÓ (O): (Oxidación) 
o Definición técnica:  
 Entendemos por oxidación toda transformación molecular y pérdida de material 
en las superficies de los metales, sobretodo del hierro y el acero. 
 
 Este tipo de lesión aparece mayormente en las barandillas y pescantes 
metálicos, aunque también la podemos ver en revestimientos con chapa metálica, como 
es el caso de algunos tabiques pluviales o en la armadura de algún elemento 
estructural. En los casos en que la armadura ha perdido su recubrimiento debido a la 
oxidación y se encuentra expuesta a la intemperie, suponen un riesgo variable entre 
lesión grave o urgente. 
 
 Figura 2.2.3.g Oxidación en dintel 
 
 Para facilitar el estudio con las fichas, se ha incluido dentro de la definición de 
oxidación las lesiones por corrosión del material. 
 En la Figura 2.2.3.g Oxidación en dintel, podemos observar el caso de un perfil 
metálico colocado bajo dintel con una oxidación de carácter medio. 
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BOFAT (B): (Bofado) 
o Definición técnica:  
 El bofado es la separación de un material de acabado del soporte sobre el que 
se encontraba aplicado, formando una especie de bolsa pero sin derivar en un 
desprendimiento. 
 
 Se ha considerado como bofado toda aquella lesión que, pesentando las 
características descritas, se encontraba tanto en materiales de recubrimiento continuo 
como en mosaicos cerámicos. 
 De nuevo, teniendo en cuenta la altura a la que se encuentre, el tipo de vía que 
haya debajo y el material del que se esté hablando, el reisgo del bofado puede variar 
desde una lesión leve hasta una acción urgente. 
 
 
Figura 2.2.3.h Bofado en barandilla de cubierta 
 
 En la Figura 2.3.h Bofado en barandilla de cubierta que se encuentra sobre estas 
líneas, vemos un ejemplo de bofado del acabado continuo del paramento de barandilla 
de cubierta. 
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ESVORANC (ES): (Desconchado) 
o Definición técnica:  
Se trata de la separación de un material de acabado del soporte sobre el que se 
encontraba aplicado con el consecuente desprendimiento de dicho material. 
 
 Dentro de esta definición consideramos tanto los desprendimientos de 
revestimientos continuos como los de mosaicos cerámicos. 
 Su riesgo es siempre leve ya que el material que podía desprenderse ya lo ha 
hecho, y simplemente se aconseja un mantenimiento corrector. 
 
 
Figura 2.2.3.i Desconchado en revestimiento continuo 
 
  
 Podemos ver un ejemplo de desconchado del revestimiento continuo en la parte 
de zócalo de una fachada en la Figura 2.2.3.i Desconchado en revestimiento continuo  
ubicada sobre este párrafo. 
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2.3 MAGNITUD DE LAS LESIONES 
 
 La magnitud es la segunda variable que utilizamos para definir y evaluar las 
lesiones que puedan afectar a una fachada. Esta nos ayuda a cuantificar el grado de 
afectación que sufre el elemento constructivo o material de la fachada  debido al tipo de 
lesión que se está estudiando a través de un porcentaje.  
 Para representar esta variable en las fichas utilizamos un código alfabético que 
identifica tres intervalos de magnitud de la lesión. Cada uno de estos intervalos 
determina un tanto por ciento de afectación en la superficie total del elemento o material 
que se estudia. En la Tabla 2.3.1.a Simbología magnitud de lesiones podemos ver 
cuáles son estos códigos y a qué tanto por ciento de afectación hacen referencia.  
Tabla 2.3.1.a Simbología magnitud de lesiones 
 
 Como mencionamos anteriormente, en la estructura de la ficha podemos 
encontrar estos símbolos en la parte superior de los bloques que se encuentran en las 
fichas de fachada principal y fachada medianera bajo cada una de las letras que hacen 
referencia a la tipología de lesiones que contempla el estudio. De esta manera, al 
rellenar la cuadrícula que tienen debajo alineada con la descripción de los elementos y 
materiales de la fachada, estaremos definiendo a su vez el tipo de lesión y la magnitud 
que presenta dicho elemento. 
 
 
2.4 GRAVEDAD DE LAS LESIONES 
 La mayor o menor importancia de las lesiones que se observan en las fachadas 
se indica en la ficha a través de un código numérico que va de 0 a 6 donde 0 se refiere 
a que no hay lesión y 6 a que la lesión requiere de una intervención inmediata.  
P PUNTUAL La lesión afecta al elemento entre un 0 i un 24% 
L LOCAL La lesión afecta al elemento entre un 25 i un 49% 
G GENERAL La lesión afecta al elemento más del 50% del elemento 
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 Identificamos la gravedad de la lesión según el siguiente criterio: 
Lesiones con gravedad entre 0 y 2:  
 Son aquellas que como máximo necesitan o bien una diagnosis o bien algún tipo 
de mantenimiento en un corto plazo de tiempo. Podemos diferenciar tres casos en 
función de si necesitan una diagnosis o un mantenimiento y en función de qué tipo de 
mantenimiento requieran:  
 
o Gravedad 0:  
 Identifica los casos en los que no existe lesión. Estos, como mucho, requieren un 
mantenimiento preventivo en el plazo de 0 a 5 años para evitar que con el paso del 
tiempo aparezca alguna lesión.  
 
o Gravedad 1: 
 Este valor hace referencia a los casos en los que se perciben unos síntomas 
pero la causa no resulta evidente. A partir de aquí se redacta un informe que se 
entregaba al ayuntamiento para que en el plazo de un año, efectúe la diagnosis y 
concrete las causas de la lesión.  
 Esta calificación está pensada para el objetivo de conformar el catálogo de 
fachadas que perseguían las primeras inspecciones, en el caso de las segundas 
inspecciones se utiliza para indicar que existen síntomas de una lesión inminente pero 
ésta aún no se ha producido. 
 
o Gravedad 2: 
 Es el caso de las lesiones leves. Estas requerirán de un mantenimiento corrector 
para subsanar el daño en un plazo de 0 a 5 años y evitar que la lesión vaya en aumento 
o derive en otras lesiones. 
 Debemos tener en cuenta que en el caso de no seguirse estas recomendaciones 
dentro del periodo de tiempo mencionado, es muy probable que las lesiones se agraven 
o den lugar a la aparición de otras lesiones. 
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Lesiones con gravedad entre 3 y 4:  
 Consideramos como tal las lesiones que no presentan un riesgo a corto plazo 
pero requieren una intervención a medio o largo plazo para evitar que lleguen a suponer 
un riesgo grave para la estabilidad de la estructura o la seguridad de los viandantes.  
 En función del plazo máximo que se recomienda para hacerla intervención en la 
lesión distinguimos dos niveles de gravedad: 
 
o Gravedad 3: 
 Consideramos que la lesión que se estudia tiene gravedad 3 cuando 
consideramos que su intervención puede hacerse en un plazo de 5 a 10 años sin que 
esta aumente significativamente su nivel de importancia en lo que a la estabilidad de la 
estructura se refiere. 
 
o Gravedad 4: 
 Este tipo de lesiones pueden constituir cierto riesgo para la seguridad de los 
peatones y requieren una intervención en un plazo máximo de 3 a 5 años. En la 
mayoría de los casos es aconsejable utilizar algún tipo de protección para evitar algún 
desprendimiento hasta el momento de la intervención.  
 Pasado este tiempo, la lesión probablemente acabará necesitando una acción 
urgente o inmediata para prevenir que ocurra algún accidente. 
 
 
Lesiones con gravedad 5 y 6:   
 Las lesiones con gravedad 5 y 6 son aquellas que precisan acciones a corto 
plazo. Su importancia la determina el peligro inminente de desprendimiento de algún 
elemento o material que pueda poner en peligro la seguridad tanto de los usuarios de la 
edificación como de las personas que pasen por la vía en la que se encuentra ubicada 
la fachada. 
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 Diferenciamos dos grados dentro de las lesiones que precisan acciones a corto 
plazo: 
o Gravedad 5:  
 Con este valor se expresan las lesiones que requieren una intervención de tipo 
urgente.  
 En este caso se redacta un informe al Ayuntamiento para que un técnico 
compruebe el alcance de la lesión y si procede realizar tal acción antes de un año o no. 
En el caso de que se determine que es necesario una acción urgente, el ayuntamiento 
la llevará a cabo, pero serán los propietarios de la finca los que deban ocuparse de la 
gestión y el coste de reparación de la o las lesiones. 
 
o Gravedad 6:  
 Este grado de importancia indica que la lesión observada es de tal gravedad 
que, en el plazo de pocos días, deberá ser intervenida con una acción inmediata.  
 En este caso se redacta un informe al ayuntamiento en el mismo día para que un 
técnico se encargue de verificar la necesidad de una acción de este tipo. Si el resultado 
de su revisión en positivo, se ejecutará la acción determinada por el técnico en pocos 
días, eliminando así toda posibilidad de desprendimiento.  
 Como ocurre en las acciones para contener lesiones de grado 5, el coste de la 
acción que se deba llevar a cabo en este caso para garantizar la seguridad de todos lo 
asumirá el ayuntamiento, pero serán los propietarios del inmueble los que deban hacer 
frente a los gastos de intervención de la lesión. 
 
 En la Tabla 2.3.2.b de gravedad de lesión situada en la página siguiente 
podemos ver un esquema que resume del criterio que se tiene en cuenta para 
determinar la gravedad de una lesión. 
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Tabla 2.4.a Simbología de gravedad de lesión 
 
 
 Hemos comprobado en las segundas inspecciones que todas aquellas fachadas 
que tenían lesiones de gravedad 5 ó 6 han sido rehabilitadas, mientras que aquellas 
cuyas lesiones más graves estaban catalogadas con un 3 ó un 4, habían sufrido 
reparaciones locales o presentaban algún sistema de contención del elemento afectado. 
En pocos casos estas fachadas se habían rehabilitado por completo. 
 
 En lo que se refiere a fachadas con sólo lesiones de tipo 0, 1 ó 2 encontramos 
que, siempre que no hubieran sido rehabilitadas, o bien mantenían el mismo nivel de 
gravedad, con lo cual se entiende que se le había asociado una importancia mayor de la 






0 SIN LESIÓN 
MANTENIMENTO 
PREVENTIVO 
A partir de 5 
años MANTENIMENTO O 
DIAGNOSIS 
(actuaciones a largo 
plazo) 
1 SÍNTOMA DIAGNOSIS Antes de 1 año 
2 LESIÓN LEVE 
MANTENIMENTO 
CORRECTOR 
De 0 a 5 años 
3 LESIÓN GRAVE 
INTERVENCIÓN 
PROGRAMADA 
De 5 a 10 años INTERVENCIONES 








ACCIÓ URGENTE Antes de 1 año 
ACCIONES 




ACCIÓN IMMEDIATA 24 horas 
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Rehabilitada Número de inspección Pintada
Número de 
inspección
65985 6 B173->B178 0 4 2 B175+B176 6












65943 18 A713-A730 0 18 A713-A730 18
64988 2 A295-A296 0 2 A295-A296 2
64987 1 A294 1 A294 1
64986 2 A292-A293 0 2 A292-A293 2
64981 2 A297-A298 0 2 A297-A298 2
64973 1 A299 0 1 A299 1
64956 7 A706-A712 0 7 A706-A712 7
64947 20 A731-736* 0 10
A670;A692;A694;
A731-A736
10 A683-A691; A693 20
64941 12 A671-A682 0 2 A671-A672 10 A673-A682 12







63986 2 A303-A304 1 A304 1 A303 2
63981 2 A305-A306 2 A304-A305 2
63979 3 A301-A303 1 A301 1 A302 1 A300 3




1 A663 3 A664; A669; A705 3 A665;A667-A668 1 A666 8
63006 3 A266-A268* 3 A266-A268 3




3 A307-A308; A313 1 A314 1 A312 1 A309 6
62978 2 A310-A311 0 2 A310-A311 2
62965 2 A315-A316 2 A315-A316 2
62964 3 A317-A319 0 3 A317-A319 3
62941 9 A647-A655 3 A649-A650; A652 4
A647-A648; 
A653; A655
2 A651; A654 9
9905 1 A614 0 1 A614 1
186 27 69 3 7 37 31 12 159




























B367; B369-B370; B372; 
B375
2 B371; B378 6
B364-B366; B368;    
B373-B374
1 B377 14




69936 35 A450-A484 13
50; 55-57; 59; 62;        65-
68; 70;74;80




A454;      
A481-A484
35
68959 17 A396-A412 7
A400;A404-A405;   
A410-A412




68938 8 A413-A420 3 A413; A418;A420 5 A414-A417; A419 8
67977 2 A343-A344 1 A343 1 A344 2
67961 8 A599-A606 2 A606; A600 6 A599; A601-A605 8




2 A607-A608 1 A613 3
66974 8 A365-A372 1 A369 7 A365-A368; A370-A372 8
66972 6 A373-A378 2 A373; A375 4 A374; A378-A376 6


















Rehabilitada Número de inspección Pintada
Número de 
inspección
71929 3 A593-A595 0 1 A594 2 A593; A595 3









A561;      
A509-A508
8









70941 23 A485-A507 7 87-88; 90; 92; 02; 05; 07 9 A493-A501 7 85-86; 89; 91; 03-04; 06 23
70932 29 A421-A449 11
49-47; 37; 34; 32-30; 24; 
23; 21
3 A446;A442;A429 2 A445-A444 13
43;41-38;36-35;33;         
28-25;22
29


















Rehabilitada Número de inspección Pintada
Número de 
inspección
422 100 109 25,82938389 77 24,60063898 10 3,194888179 7 2,236421725 66 21,08626198 125 39,93610224 28 8,945686901
74,17061611100 25,82938389
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ANEXO 2. FOTOS DE LAS FACHADAS INCLUIDAS EN LA MUESTRA PARA 
EL ESTUDIO DE FIABILIDAD 
 
1FB/C_1 
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2FB/C_2 
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3FB/C_3 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   111 
 
4FB/C_4 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   112 
 
5FB/C_5 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   113 
 
6FB/C_6 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   114 
 
7FB/C_7 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   115 
 
8FB/C_8 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   116 
 
9FB/C_9 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   117 
 
10FB/C_10 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   118 
 
11FP/C_1 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   119 
 
12FP/C_2 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   120 
 
13FP/C_3 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   121 
 
14FB/C_4 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   122 
 
15FP/C_5 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   123 
 
16FP/C_6 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   124 
 
17FP/C_7 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   125 
 
18FP/C_8 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   126 
 
19FP/C_9 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   127 
 
20FP/C_10 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   128 
 
21FT/C_1 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   129 
 
22FT/C_2 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   130 
 
23FT/C_3 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   131 
 
24FT/C_4 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   132 
 
25FT/C_5 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   133 
 
26FT/C_6 
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27FT/C_7 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   135 
 
28FT/C_8 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   136 
 
29FT/C_9 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   137 
 
30FT/C_10 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   138 
 
31FB/D_1 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   139 
 
32FB/D_2 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   140 
 
33FB/D_3 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   141 
 
34FB/D_4 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   142 
 
35FB/D_5 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   143 
 
36FB/D_6 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   144 
 
37FB/D_7 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   145 
 
38FB/D_8 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   146 
 
39FB/D_9 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   147 
 
40FB/D_10 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   148 
 
41FP/D_1 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   149 
 
42FP/D_2 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   150 
 
43FP/D_3 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   151 
 
44FP/D_4 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   152 
 
45FP/D_5 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   153 
 
46FP/D_6 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   154 
 
47FP/D_7 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   155 
 
48FP/D_8 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   156 
 
49FP/D_9 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   157 
 
50.-FP/D_10 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   158 
 
51.-FT/D_1 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   159 
 
52.-FT/D_2 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   160 
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ANEXO 3. EJEMPLO REAL DE INSPECCIÓN 
 
INFORMACIÓ GENERAL FITXA:1 EUPB LABORATORI D´EDIFICACIÓ
DADES CARTOGRÀFIC DADES CADASTRALS
NÚM. U.T.M.: NÚM. U.T.M.:
BARRI: NÚM. MUNICIPAL: NÚM. MUNICIPAL:
MUNICIPI: NÚM. PARCEL.LA: NÚM .PARCEL.LA:
DATA INSPECCIÓ: Núm. Plantes Sb. R: Núm. Plantes:
NÚM.INSPECCIÓ: Núm. Plantes St.  R: Parking:
DATA ENTREGA: Longitud façanes: 5 Longitud façanes: 4,98
Any construcció:
ADREÇA: NÚM.: Ús:













NÚM. PLANTES Sb.R PB+1 St.R
NÚM. D´ESCALES
NÚM. DE VIVENDES
NÚM. VIV. PLANTA 1
NÚM. LOCALS
ASCENSOR SI NO X







GAS TV ELECTRIC. X
TLF X A.A. BAIXANTS
ENLL. PÚBLIC X ALTRES
CARACTERÍSTIQUES ESQUEMA DE PLANTA DIMENSIONS FAÇANA
DEL SOLAR A:
Edificis afectats per Normes
Edif ici abandonat B:
Solar amb tanca sense tanca


























T F DM D H O B Es
P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G
PARAMENTS X
X 2 3
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ANEXO 4. DISTRIBUCIÓN DE LESIONES POR INSPECTOR 
DISTRIBUCIÓN DE ROTURAS SEGÚN MAGNITUD 
 
DISTRIBUCIÓN DE FISURAS SEGÚN SU MAGNITUD 
Degradación de las fachadas del barrio de Santa Eulalia a lo largo del tiempo   171 
 
DISTRIBUCIÓN DE DEGRADACIÓN MATERIAL SEGÚN SU MAGNITUD 
DISTRIBUCIÓN DE DEFORMACIONES SEGÚN SU MAGNITUD 
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DISTRIBUCIÓN DE HUMEDADES SEGÚN SU MAGNITUD 
 
DISTRIBUCIÓN DE CORROSIÓN SEGÚN SU MAGNITUD 
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DISTRUBUCIÓN BOFADOS SEGÚN SU MAGNITUD 
 
DISTRIBUCIÓN DESCONCHADOS SEGÚN SU MAGNITUD 
 





- Desconocido (2001). Catàleg de façanes amb factor de risc de Sant Feliu. Proyecto 
Final de Carrera, UPC, EPSEB, 2001. [Registro del laboratorio de edificación de la 
EPSEB] 
 
- Garlaza Navarro Arkaitz (2014). Observació de l’evolució de la degradació de les 
façanes al barri de santa eulalia de l’hospitalet de llobregat i pressa de dades per a 
lanalisi de la fiabilitat de les inspeccions realitzades per diferents subjectes inspectors 
Proyecto final de carrera, UPC, EPSEB, 2014. [Registro del laboratorio de edificación 





- Código Técnico de la Edificación (CTE). Catálogo de elementos constructivos. 
Ministerio de Fomento y competitividad. 2010 
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- Medioevo. Blog de Francisco Javier Rodríguez Baena. [En línea]. Disponible en: 
http://legendaria-em.blogspot.com.es/2006/09/lhospitalet-medieval.html 
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